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RESuMO

Esta dissertacdo pretende analisar a metodologia de célculo do valor patrimonial e do valor de mercado,

e perceber a relagdo existente entre os valores patrimoniais dos iméveis e os seus valores de venda.

Tendo por referéncia a legislacdao aplicavel e os diferentes métodos de avaliacdo, faz-se uma analise do
método de mercado e do cddigo do imposto municipal sobre imdveis (CIMI). A partir dessa analise faz-
se um estudo entre a relacdo dos valores de mercado e valores patrimoniais, com a finalidade de
perceber qual a relagcdo existente entre esses valores, e qual a possibilidade em estabelecer um critério
gue permita a partir de um deles calcular o outro, com fiabilidade, dentro de um determinado intervalo

de confianga.

O estudo efetuado exigiu a recolha de uma amostra de imdveis, obtida junto de uma Imobilidria de
referéncia do mercado, constituida por apartamentos vendidos, com tipologia T2 e T3, todos no distrito

do Porto, no Concelho de Valongo, na freguesia de Ermesinde.

Apresenta-se a forma de cdlculo do valor patrimonial em conformidade com o CIMI, e para o calculo dos
valores presumiveis de mercado, em conformidade com o método de mercado, que levaram aos valores

de venda para os casos da amostra recolhida.

Com os valores patrimoniais e de mercado da amostra em estudo, faz-se uma andlise de correlagao,
através da técnica de regressdo linear, na tentativa de encontrar uma relacdo entre os valores

estudados.

Palavras-chave: Valor Patrimonial, Valor de Mercado, Valores de Venda, Métodos de Avaliagdo

Imobiliaria, Regressao Linear.
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ABSTRACT

The purpose of this thesis is to analyze the methodology of calculating the asset value, the market value,

and the connection between the asset values of the properties with the sales figures.

Using the laws in force and the different methods of evaluation, a specific analysis of the method of
market was made and of the property tax code on real estate. From that analysis, a study is made
between the rate of the market value and the property value. The intention is to understand the
relationship and if it is possible to establish criteria that allows to calculate another value with a certain

safety margin.

A sample was collected from a renowned real estate company, regarding 2 and 3 bed roomed

apartments sold in the district of Porto, Council of Valongo, parish of Ermesinde.

The calculation of the asset value was explained according to the property tax code on real estate, how
are probable values of sale calculated according to the method of market, from the studied properties

these asset values are presented and the respective sales figures which will be used for this work.

An analysis was made between the correlation of these values through the method of linear regression,
creation of method, initial results presented, and alternatives explored and presented and the

respective correlations and values between the variables studied.

Key words: Asset Value, Market Value, Sales Figures, Real Estate Market Evaluation Methods, Ratio

Analysis, Linear Regression.
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GLOSSARIO

AREA HABITAVEL DO FOGO
Valor correspondente a soma das superficies das divisGes ou dos compartimentos habitaveis do fogo
medidos pelo perimetro interior das paredes que limitam cada compartimento e descontando encalgos

até 30 cm, paredes interiores, divisorias e condutas.

AREA BRUTA DO FOGO
Valor correspondente a superficie total do fogo, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores
e pelos eixos das paredes separadoras dos fogos, incluindo varandas privativas, locais acessérios e a

guota-parte que Ihe corresponda nas circulagcdes comuns do edificio, se for o caso.

AREA UTIL DO FOGO

Valor correspondente a superficie do fogo (incluindo vestibulos, circulagdes interiores, instalaces
sanitdrias, arrumos, outros compartimentos de fungdo similar e armdrios nas paredes) medido pelo
perimetro interior das paredes que o limitam, descontando encalgos até 30 cm, paredes interiores,

divisdrias e condutas.

EDIFICIO
Construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta e limitada por paredes exteriores ou

paredes-meias que vao das fundag0es a cobertura e destinada a utilizagdo humana ou a outros fins.

EDIFICIO EXCLUSIVAMENTE NAO RESIDENCIAL

Edificio cuja totalidade da drea esta destinada a fins ndo habitacionais.

XV



EDIFICIO EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL
Edificio cuja drea estd afeta na totalidade a habitacdo e a usos complementares, como estacionamento,

arrecadac¢do ou usos sociais.

EDIFICIO PRINCIPALMENTE NAO RESIDENCIAL

Edificio cuja area estd afeta na sua maior parte os fins ndo habitacionais.

EDIFICIO PRINCIPALMENTE RESIDENCIAL
Edificio cuja area esta afeta na sua maior parte (50 a 99%) a habitacdo e a usos complementares, como

estacionamento, arrecadagdo ou usos sociais.

IMOVEL
Prédio rustico ou urbano e valor que, ndo sendo imdvel por natureza, é por lei declarado enquanto tal,

como os frutos dos prédios, direitos inerentes a prédios e os fundos consolidados.

OBRA DE ALTERACAO

Obra de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas de uma edificacdo existente ou sua fracao,
designadamente a respetiva estrutura resistente, o nimero de fogos ou divisdes interiores, assim como
a natureza e a cor dos materiais de revestimento exterior, sem aumento da area de pavimento,

implantagdo ou cércea.

OBRA DE AMPLIACAO
Obra de que resulte o aumento da area de pavimento ou de implanta¢do (ampliacdo horizontal), da

cércea ou do volume de uma edificacdo existente (ampliacdo vertical).

OBRA DE CONSTRUCAO NOVA

Obra de construcdo de edificacdo inteiramente nova.

OBRA DE DEMOLICAO

Obra de destruigdo total ou parcial de uma edificagdo existente.
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OBRA DE RECONSTRUGAO COM PRESERVAGCAO DE FACHADA
Obra de construcdo subsequente a demolicdo de parte de uma edificagdo existente, preservando a

fachada principal com todos os seus elementos nao dissonantes e da qual ndo resulte edificagdo com

cércea superior a das edificacdes confinantes mais elevadas.

OBRA DE RECONSTRUCAO SEM PRESERVACAO DE FACHADA
Obra de construcao subsequente a demolicdo de parte de uma edificacdo existente, da qual resulte a

reconstituicdo da estrutura da fachada, da cércea e do nimero de pisos.

PISO
Cada um dos planos sobrepostos e cobertos nos quais se divide um edificio e que se destinam a

satisfazer exigéncias funcionais ligadas a sua utilizacao.

PREDIO MISTO
Identificacdo atribuida a um prédio composto por uma parte rustica e outra urbana, quando nenhuma

das partes pode ser classificada como principal.

PREDIO RUSTICO

Prédio situado fora de um aglomerado urbano que nao seja de classificar como terreno para construcao
desde que esteja afeto ou, na falta de concreta afetagdo, tenha como destino normal uma utilizagao
geradora de rendimentos agricolas, tal como é considerado para efeitos do imposto sobre o rendimento
das pessoas singulares (IRS) e ndo tendo a afetacdo indicada, ndo se encontre construido ou disponha

apenas de edificios ou construgdes de cardter acessorio, sem autonomia econdmica e de reduzido valor.

PREDIO URBANO

Prédio que tenha as seguintes caracteristicas: esteja licenciado ou tenha como destino normal fins
habitacionais, comerciais, industriais ou para servicos; seja terreno para construcdo situado dentro ou
fora de um aglomerado urbano, para o qual tenha sido concedida licenca ou autorizacdo de operacdo de
loteamento ou de construgdo, e ainda aquele que assim tenha sido declarado no titulo aquisitivo,
excetuando-se, o terreno em que as entidades competentes vedem qualquer daquelas operacoes,
designadamente o localizado em zonas verdes, areas protegidas ou que, de acordo com os planos
municipais de ordenamento do territério, esteja afeto a espagos, infraestruturas ou a equipamentos

publicos.

XVii



TIPOLOGIA DO FOGO
Classificacdo atribuida a cada fogo segundo o nimero de quartos de dormir e para cuja identificacdo se

utiliza o simbolo Tx, sendo que x representa o nimero de quartos de dormir.

PROSPECAO DE MERCADO
Recolha criteriosa de dados de mercado, sobre transacdes ou valores de oferta de
venda/arrendamento, amostragem sobre a qual é possivel operar a ajustamentos sobre as variaveis

escolhidas que permitam retiram conclusdes sobre valores unitarios de mercado.

HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Fatores de homogeneiza¢do visam transformar os dados provenientes dos iméveis utilizados como

amostra (prospecao), para fins de levantamento de valores adequados ao imével objeto de avaliagdo.
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ABREVIATURAS

c2

CMVM
CiMI
EVS

INE
IMI

IMT

CNAPU

DGCI

JAM
IVSC

m?2

UE

OA
RGEU
TEGoVA
VPT

m2

TO (T1, T2, etc.) Tipologia dos fogos, segundo o n? de quartos de dormir.

Variancia amostral;

Desvio padrdo amostral,

Comissdo do Mercado De Valores Mobiliarios;
Cddigo do Imposto Municipal Sobre Iméveis;
European Valuation Standards;

Unidade monetaria - Euro;

Instituto Nacional de Estatistica;

Imposto Municipal Sobre Imdveis;

Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de imoveis;
Comissao Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos;
Direccao-Geral dos Impostos;

Junta de Avaliagcdao Municipal;

International Valuation Standards Council;
Metros quadrados;

Unido Europeia;

Objeto de avaliacao;

Regulamento Geral das EdificacGes Urbanas;
European Group of Valuers Associations;

Valor Patrimonial Tributario;

Metros quadrados;
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1 INTRODUCAO

1.1 CoONSIDERACOES INICIAIS

A dissertacdo desenvolvida, no ambito da unidade curricular de DIPRE, consta da elaboracdo de uma
anadlise dos diferentes métodos de avaliacdo imobiliaria, e em particular do estudo da relacdo existente
entre valores de mercado e valores patrimoniais. Tem por objetivo entender qual a relacdo entre
valores patrimoniais e valores de venda, e qual o critério que permita relacionar o valor patrimonial de
um imével com o valor presumivel de mercado. O tema surgiu no ambito da atividade profissional
exercida pelo orientando, esta relacionada com o mercado imobiliario, mas também em consequéncia
de verificarmos com curiosidade a diferenca entre os valores patrimoniais, resultantes da aplicacdo da
metodologia prevista no cddigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (CIMI), e os valores reais de venda

relativos a imoveis.

Sentindo a necessidade de aprofundar e perceber melhor esta realidade, bem como conhecer o
processo da avaliagao patrimonial, o tema tratado tem por finalidade encontrar a relagao possivel entre
os diferentes valores dos imdveis e com isso identificar o critério ou variavel que permita a partir do

valor patrimonial chegar ao valor presumivel de venda, de forma segura e fidvel.

Breve abordagem aos conceitos gerais
Avaliagdo Imobilidria

Podemos encontrar varios conceitos relacionados com Avaliacdo Imobiliaria em diferentes autores e
entidades, no entanto o principio base de uma avaliacdo imobilidria pode se definir como, a avalia¢ao
da propriedade imobilidria que visa estimar um valor para o bem e, pode ter entre outros fins, a
partilha dos bens de uma heranga, a compra ou venda de imdveis, a contratacdo de um seguro para o
bem, o financiamento hipotecario na compra ou na constru¢do de um imdvel, o estudo econdmico e
financeiro de um projeto de investimento, o cdlculo de indeminizagdo por expropria¢ao, a determinac¢do

do valor para efeitos fiscais, etc.



Entende-se também que o valor real de um bem, é o montante que um eventual comprador estara
disposto a pagar por ele, sem que existam quaisquer fatores ou conveniéncias especiais para o adquirir,
naguele momento.

Na engenharia a Avaliagbes é a area que redne o “Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados aplicados & avaliagdo de bens”. E a ciéncia que subsidia a tomada de decis3o a respeito
de valores, custos, frutos e direitos, e é empregada numa variedade de situagdes.

Avaliacdo de Imoveis é a definicdo técnica do valor de mercado dos bens (tangiveis) ou de direitos ou
frutos sobre eles (intangiveis). Os bens tangiveis identificados materialmente sdo os imdveis urbanos,
rurais e industriais, as maquinas e equipamentos, matéria-prima, enquanto na categoria dos intangiveis
se incluem o fundo de comércio, os lucros cessantes, as marcas e patentes, de acordo com

procedimentos técnicos definidos por normas especificas.

Pela definicdo contida no Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e
Pericias do, Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP) e na
Norma de Avalia¢do de Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) (NBR-14.653 PARTE 1:
PROCEDIMENTOS GERAIS), a avaliagdo de um bem consiste na “andlise técnica, realizada por Engenheiro
de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem, dos seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade da sua utilizacdo econGmica, para uma determinada finalidade,

situacdo e data”.

Perspetiva da Avaliagao Imobiliaria

Os bens imobilidrios podem ser avaliados segundo varias perspetivas e interesses, conduzindo em
fungdo disso a valores diferentes, devendo-se estabelecer a partida o objetivo da avalia¢do, podendo ser

um dos seguintes:

- Avaliagbes no ambito da atividade bancaria;

- Avaliacbes no ambito das expropriagcGes por utilidade publica;
- Avaliagbes no ambito fiscal;

- Avaliagbes no ambito do processo civil;

- Avaliagdes no ambito da atividade seguradora;

- Avaliagbes no ambito das transagdes do mercado Imobiliario;
- Avaliagdes no ambito do investimento;

- Avaliagbes patrimoniais de particulares e empresas;
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- Outras.

Diferentes Métodos de Avaliagao

Os Métodos de avaliagdo de imdveis mais conhecidos e utilizados sdo, o método de mercado ou
comparativo, o método de custo (abordagem estatica, do valor residual, de reposicdo, pseudo-dindmico
e dindmico), o método do rendimento (capitalizacdo direta), método do rendimento (Discounted Cash

Flows) e método do cédigo do IMI, para fins fiscais (avaliacdo patrimonial);

Método Comparativo de Mercado
Este método é usado, preferencialmente, quando se pretende estimar o valor de mercado de um
determinado imével, por comparacdo com dados obtidos sobre transa¢des ou ofertas de venda, que

tenham ocorrido recentemente no mercado.

Para a aplicacdo do método é imprescindivel a constituicdo de uma amostra, com dados de mercado,

relativos a imdveis com caracteristicas tanto quanto possivel semelhantes ao imdvel em avaliacao.

Sobre este método irei falar mais pormenorizadamente mais adiante neste documento.

Método do Valor Residual (ou “Método Involutivo”)
Neste método, o valor do imdvel é estimado com base no estudo de viabilidade econémica, realizado a
partir da suposi¢ao de um hipotético investimento futuro, que com ele seja compativel e que represente
o melhor aproveitamento possivel, de acordo com as condi¢des préprias do mercado, considerando-se,
para o efeito, cendrios para a execugao e comercializagao do empreendimento.
Deve ser feita uma recolha no mercado de dados sobre empreendimentos existentes com as
caracteristicas daquele que nos propomos executar, para comparacgdo e aprendizagem.
Na recolha e tratamento dos dados da amostra, recomenda-se que sejam observados os seguintes
requisitos:
- Sempre que possivel, efetuar vistoria fisica aos imdveis a integrar na amostra, ou nessa impossibilidade

tentar ver fotos ou falar com quem os conheca, por forma a obter a melhor informagao possivel;

- Caso os dados de referéncia sejam obtidos através de pesquisa efetuada na Internet ou na imprensa

escrita, tal deve ser expressamente referido e devidamente ponderado no relatério final;

- Analisar criteriosamente os aspetos quantitativos e qualitativos a considerar na caracterizacdao do

imovel;



- Cruzamento de fontes de informacgdo para confirmacdo dos dados de referéncia sobre o imével, por
exemplo, em relagdo as areas Uteis, brutas, totais e as brutas privativas, que sdo publicitadas, e que

frequentemente apresentam divergéncias significativas;

- Organizar convenientemente a amostra, de modo a evidenciar os valores (quantitativos) considerados

para cada uma das varidveis;

- O numero de dados da amostra deve ser, sempre que possivel, superior ao nimero de parametros

independentes estimados, aconselhando-se a ter pelo menos um nimero n de dados, de modo a:

n>3.K (1.1)
Em que:
n - nimero de dados efetivamente utilizados no modelo;

k - nimero de varidveis independentes

- No tratamento dos dados devem ser utilizadas, preferencialmente, metodologias de natureza
técnico/cientifica, evitando-se, salvo excecdes devidamente justificadas, o tratamento empirico da

amostra;

- Entenda-se por metodologias de natureza, técnico/cientifica aquelas que conduzem a modelos cujos
pressupostos se encontram explicitados e testados, dando-se preferéncia a analise por modelos de

Regressdo Linear ou comparativos bem definidos (estes vamos ver mais adiante neste trabalho);

- Quando ndo for possivel o tratamento dos dados por modelos cientificos com pressupostos

devidamente explicitados e testados, a avaliagdio, mesmo assim, deve basear-se nesses dados,

analisados de acordo com o desenvolvimento explicito, racionais, légicos e coerentes, compativeis com
o funcionamento do mercado imobiliario, que de algum modo, permitam justificar as conclusGes da

avaliagao.

A pesquisa de valores é realizada com os cuidados e metodologia jd expressos anteriormente, com o
intuito de determinar o valor de mercado do empreendimento imobiliario como concluido, através por
exemplo do Método Comparativo de Mercado, a variacdo do correspondente valor no tempo e o
periodo de absor¢cdo no mercado, e a analise dos investimentos, é preferencialmente, realizada através
de modelos dinamicos, dando-se prevaléncia a “analise por fluxos de caixa descontados” (discounted
cash-flows”), em que sdo explicitados todos os parametros considerados, nomeadamente:

- Custos de demoli¢Ges, infraestruturas, e construgao ou reabilitagao;

4 Dissertacio| Valores de Venda vs Valores Patrimoniais | Jodo Manuel Da Fonseca Cardoso



- Receitas provenientes da comercializagdo no mercado de compra e venda, ou no mercado de

arrendamento;

- Taxas (valorizacdao imobilidria, evolucdo dos custos, juros de capitais investidos, impostos, taxas

municipais);

- Custos indiretos, incluindo custos com estudos e projetos, gestdo da obra, taxas, financiamento,

comissdes de comercializacao e publicidade;
- Prazos de execucdo de projetos, licenciamento, construcao e comercializacao;

- Avaliacdo do risco, traduzido na sele¢do da taxa de desconto dos fluxos de caixa gerados.

O uso deste método é recomendado quando se pretende estimar o Valor de Mercado de projetos
futuros, para terrenos com potencial de desenvolvimento, ou com esperada mudanca de uso, para os
quais é provavel estimar a sua capacidade construtiva, face aos instrumentos de gestdo territorial em
vigor, ou em edificios onde se pretendam levar a cabo obras de reabilitacdo/ampliacdo/beneficiacdo ou
de mudanca de uso, que pela sua previsivel extensdo temporal, aconselhem a sua ponderagao, tendo

em conta o tempo, previsivelmente longo da sua realizacgdo.

Em resposta a um maior grau de exigéncia, por parte dos modelos de avaliacdo utilizados para
empreendimentos imobilidrios, a utilizacdo de arvores de decisdo bem como matrizes de decisdao
seguindo por exemplo o preconizado no, PM BooK, constituem alternativas validas a avaliagdo e tomada
de decisOes de investimento em ativos reais como sejam terrenos, imdveis, projetos imobilidrios ou
direitos sobre os mesmos, constituindo técnicas mais sofisticadas na avaliagdo em ambiente de
incerteza e risco. Sobretudo em investimentos imobilidrios normalmente de montante elevado, com
uma longa maturidade, e caracterizados por um grau elevado de contingéncia e irreversibilidade, que

estdo expostos a fortes condi¢des de incerteza econdmica.

Método do Custo de Reposi¢ao (ou “Método Evolutivo”)

Neste método, o valor do imdvel é estimado com base no somatdrio dos valores das suas partes
constituintes, nomeadamente terreno, melhoramentos no terreno e construgdes. Também se deverao
considerar no valor de uma edifica¢do, os equipamentos fixos ou mobilidrio, com caracter permanente e
indissociavel do imdvel, como é o caso de condutas e aparelhos de ventilagdo forgcada ou sistemas
centrais de ar condicionado, ou mobilidrios de cozinha e de instala¢des sanitarias.

No caso de imdvel com benfeitorias, ao valor do terreno dever-se-a somar o custo de reproducdo das
benfeitorias devidamente atualizado por fator de depreciagao fisica aplicavel, que tem em consideragao

quer a idade quer o estado de conserva¢ao do imoével.



Na auséncia de elementos de referéncia do imével, suficientes para uma caracterizagdo rigorosa do seu
estado de depreciacdo fisico/funcional, considera-se aceitavel o recurso ao estabelecido na Tabela de
Ross-Heidecke, que permite a estimativa da depreciagao fisica do imdvel, quantificada no fator “K”, que
conjuga a idade do imével, em percentagem da sua vida util provavel, com o seu estado de conservacao.
Além da depreciagdo fisica, podem ainda ser consideradas as obsolescéncias funcional e econdmica,
face a uma eventual desatualizacdo das suas caracteristicas, perante as exigéncias técnicas e de
mercado das edificacdes atuais. Poderao constituir exemplo, edificios habitacionais cujas caracteristicas
estdo desatualizadas face ao perfil atual dos compradores ou arrendatdrios, piores janelas, mais
consumo energético ou edificios de escritdrios, cujas caracteristicas implicam investimento relevante
para se executarem as redes de informatica e outras.

Em situagBes em que a avaliacdo do imével venha a coincidir com a materializacdo de um projeto de
recuperacao, reabilitacdo ou remodelagdo do mesmo, a depreciacdo fisica deve ser determinada por
orcamento elaborado em que estad sustentado o investimento necessario a recolocagdo do imdvel na
condicdo de “novo”.

O valor do imével determinado através da aplicagdo desta metodologia, ou seja, o valor do terreno e das
construcdes e benfeitorias existentes, deve considerar todos os custos diretos e indiretos inerentes ao
desenvolvimento do imdvel em estudo, nomeadamente custos com projeto, custos com taxas
urbanisticas, custos de gestdo e de promocao, que de forma inequivoca sejam associados ao custo de

reproducdo das construcdes e suas benfeitorias.

Método do Rendimento (“Capitaliza¢do Direta”)

Através desta formulagcdo do método do rendimento, que representa uma forma de analise de
investimento, aplicdvel a imdveis com capacidade de gerar receitas a data de avaliacdo, o valor
estimado do imdvel é obtido através da capitalizacdo da sua renda liquida, com a rigorosa selecdo da
taxa de capitalizacdo que reflete a conjuntura do mercado e o grau de risco associado a este
investimento.

V=R /t, (1.2)
Em que:

V —Valor estimado do Imével

R — Rendimento liquido

t —taxa de capitalizacdo
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A determinacgado dos valores de rendas liquidas é efetuada tendo como referéncia os valores das rendas
potenciais de mercado, ou das rendas efetivas decorrentes dos contratos de arrendamento em vigor,
deduzindo os encargos com condominio, taxas municipais, IMlI e com a manutencdo do edificado, a ndo
ser que o contrato disponha de forma diversa, e nesse caso, serdo tidas em consideracdo as condicdes
contratuais em vigor, a taxa t, anual, compreende o prémio do risco acrescido do valor da taxa de juro
pura.

As rendas efetivas poderdao sofrer uma evolucdo ao longo do tempo, em funcdo do estipulado no
Regime do Arrendamento Urbano — NRAU, que permite a atualizacdo gradual das rendas, ndao deixando
de considerar os mecanismos legais, constantes nesse diploma, de salvaguarda e protecdo, para
determinado perfil de inquilinos.

Para a sele¢do da taxa de capitalizacdo, é efetuada a andlise de risco referente a um imdvel colocado no
mercado de arrendamento, que possa estar algum tempo devoluto sem inquilinos, ou existirem algumas

contingéncias relacionadas com a liquidacdo das rendas mensais.

Método do Rendimento (“Discounted Cash Flows”)
Esta formulagdo do método do rendimento, baseada na andlise de investimentos, é aplicavel a imdveis
com capacidade para gerar receitas de natureza heterogénea, diferenciadas no tempo.
A andlise dos investimentos é realizada quer através de modelos dindmicos, com preferéncia expressa
pela analise por fluxos de caixa descontados, quer por utilizacdo de férmulas de analise financeira
reconhecidamente testadas e devidamente explicitadas.
O método aqui previsto é utilizado, genericamente, na avaliagao de imdveis detidos como investimento,

podendo ser utilizado para estimar o seu valor de mercado ou calcular o valor em uso continuado.

Avaliagdo para fins tributarios - Cédigo do IMI
Na avaliacdo de imdveis para fins tributarios, ou em operacfes patrimoniais em que seja adotado como
referéncia o Valor Patrimonial Tributdrio (VPT) seguem-se as regras especificas do Cddigo do IMI,
Decreto-Lei 287/2003, de 12 de Novembro, com as alteracGes produzidas pela Lei n2 60-A/2011, de 30
de Novembro, e as Ultimas atualizacGes das Leis 82-B/2014 e 82-D/2014, ambas de 31 de Dezembro, da
Lei 6/2006, de 27 de Janeiro de 2016 e da Lei 7A/2016 de 30 de Margo. Sobre o céalculo do valor

patrimonial irei falar mais adiante neste trabalho com detalhe.



Referenciais normativos da avalia¢ao imobiliaria
Constituem referéncias fundamentais para esta drea do conhecimento, as normas internacionais
universalmente reconhecidas e aceites, os regulamentos de algumas entidades nacionais que recorrem
aos servicos de avaliagao imobiliaria, e ainda os cddigos legais, que contém métodos de cdlculo préprios

para finalidades especificas.

A nivel internacional dever-se-do ter como referéncia as normas seguidamente identificadas, da
responsabilidade de organizacbes profissionais de relevancia no setor imobilidrio, sem prevaléncia de
nenhuma delas sobre as demais:

a) European Valuation Standards (EVS), emitida pela THEGoVA — The European Group of

Valuers” Associations ( Livro azul) ;
b) RedBook, emitida pela RICS — Royal Institution of Chartered Surveyors;

c) International Valuation Standards, emitida pela IVSC — International Valuation Standards

Committee.

Todas as normas de avaliacdo supra enunciadas apontam para a aplicacdo das normas internacionais
de contabilidade (International Financial Reporting Standards), para efeitos de relato financeiro,
nomeadamente para os imdveis que sejam avaliados ao justo valor, sendo a IFRS 13 (Fair value
measurement) a referéncia na avaliagdo dos imodveis.

A IFRS 13 foi adotada pela Unido Europeia a partir de 1 de janeiro de 2013, sendo de aplicacdo
obrigatdria para as instituicGes de crédito e empresas de seguros. A sua utilizacdo é recomendada,
porque vantajosa, na medida de uma norma de avaliagdo ao justo valor reconhecida
internacionalmente. Neste sentido, aquando da avaliagdo de um imével pelo “justo valor” para efeitos
de relato financeiro, devera ser seguido um dos seguintes métodos de avaliacdo apresentados na IFRS

13: (i) market approach; (ii) cost aproach; (iii) income approach.

Relativamente ao normativo nacional, a referéncia principal é a Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro,
que regula o acesso e o exercicio da atividade dos peritos avaliadores de imdveis que prestam servicos a
entidades do sistema financeiro da area bancaria, mobiliaria, seguradora e resseguradora e dos fundos
de pensdes, referidos como «peritos avaliadores de imdveis». Esta Lei representa um avanco em relacdo
a regulamentac¢do nacional que imperou durante muitos anos, isto é, a regulamentacdo da CMVM —
Comissdo de Mercado de Valores Mobilidrios aplicavel na avaliagdo de imdveis pertencentes aos Fundos

de Investimento Imobilidrio, concretamente o regulamento n2 8/2002, (com as alteracGes introduzidas
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pelos Regulamentos da CMVM n.2 1/2005 e n. @ 7/2007), contendo as regras a adotar nas avaliacdes

imobiliarias e na certificacdo dos peritos avaliadores.

Relativamente aos aspetos éticos e deontoldgicos da profissdo de avaliador, importa ter presente os
estatutos das duas principais associacdes de avaliadores que norteiam a atividade de perito avaliador e

gue sao detentoras de larga experiéncia da realidade transversal neste dominio.

Finalmente refere-se que, em casos especificos de imdveis ou de direitos sobre os bens imdveis, sao
aplicaveis os codigos legais, de que constituem exemplo, o cédigo das expropriacdes, o codigo do IMI, o

SNC — Sistema de Normalizagao Contabilistica e o Regime de Arrendamento Urbano.

Normas internacionais
RICS | Manual do Royal Institution of Chartered Surveyors do Reino Unido (RICS)
IVSC | Normas do Internacional Valuations Standards Comitee (IVS)

IFRS | International Financial Reporting Standards (IAS)

As RICS — Sao normas Profissionais, utilizadas no Reino Unido, Incorporando as Normas Internacionais
de Avaliacdo do IVSC. Contém orientacdes das melhores prdticas para a avaliacdo. Embora o Red Book
do RICS continue a cobrir detalhadamente a avaliacdo de ativos na forma de imodveis (terrenos, edificios
e interesses com eles relacionados), a sua cobertura estende-se a todos os tipos de ativos, incluindo
passivos associados, sempre que apropriado, e inclui também material relativo a avaliagdo de empresas
e ativos intangiveis. O RICS ndo s6 adota estes principios de avaliacdo de alto nivel, como também apoia
a adogdo e implementacdo dessas normas universais em todo o mundo. As notas de orientagdo
incluidas nas diferentes edi¢des sdo revistas e atualizadas periodicamente, e estdo agora incluidas como
Orientacdo para Praticas Globais de Avaliagcdo do RICS. Estas normas sao orientadoras, ndo vinculativas
como os proprios autores fazem questdo de referir, “Nenhuma responsabilidade por perdas ou danos
causados a qualquer pessoa que aja ou se abstenha de agir como resultado do material incluido nesta

publicagdo pode ser aceite pelos autores ou pelo RICS”.

As IVS, preconizam procedimentos para a realizagao de trabalhos de avaliagao, utilizando conceitos e
principios geralmente aceites, e principios, com apoio de orientacdo para auxiliar a aplicagdo coerente

desses principios.



“The_International Valuation Standards (IVSs) contain procedures for undertaking valuation assignments
using generally recognised concepts and principles, with supporting guidance to assist the consistent

application of those principles.”

- O objetivo das IVS,S é aumentar a confianca dos utilizadores de servigos de avaliacao, através do
estabelecimento de uma avaliacdo transparente e consistente com certos procedimentos.
Definir um padrao, seguindo um ou mais dos seguintes procedimentos:

- identificar ou desenvolver principios e definicdes globalmente aceites;

- identificar e promulgar procedimentos para a realizacao de valorizacao atribui¢des e os
relatdrios de avaliagGes;

- identificar questdes especificas que requerem consideracdo e métodos comumente usados
para avaliar diferentes tipos de ativo ou passivo;

- identificar os procedimentos de avaliagcdo adequados aos propdsitos principais para que as

avaliagdes sdo necessarias.

O IVS,S contém:

1. Requisitos que devem ser seguidas a fim de produzir uma avaliacdo que seja compativel com
as normas.

2. Informacdo ou orientacdo que ndo impdem um determinado curso de acdo, mas que se
destina a apoiar o desenvolvimento de uma melhor pratica de avaliagao, mais consistente ou
que ajuda os usudrios a melhor compreenderem uma avaliagao, que se pretende apresentar. As

IVS,s, constam do red Book.

As normas internacionais de contabilidade (em inglés: International Accounting Standard, IAS, hoje
conhecidas como International Financial Reporting Standards, IFRS), traduzidas para o portugués
brasileiro como "Normas Internacionais de Relatério Financeiro, sdo um conjunto de pronunciamentos
de contabilidade internacionais publicados e revisados pelo International Accounting Standards Board
(IASB), ou "Conselho de Normas Internacionais de Contabilidade". As normas IFRS foram adotadas
(entre outros) pelos paises da Unido Europeia pelo Regulamento (CE) n.° 1725/2003 da Comissdo
Europeia, de 21 de setembro de 2003 (atualizado pelo Regulamento (CE) n.2 1126/2008") com o
objetivo de harmonizar as demonstrag¢des financeiras consolidadas publicadas pelas empresas abertas
europeias. A iniciativa foi internacionalmente acolhida pela comunidade financeira. Atualmente
numerosos paises tém projetos oficiais de convergéncia das normas contabeis locais para as normas

IFRS, inclusive o Brasil.
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Entidades Internacionais relacionadas com Avaliagao Imobiliaria
O International Valuation Standards Council (IVSC), é uma organiza¢do do setor privado, independente e
sem fins lucrativos, constituida nos EUA e com sede em Londres. O (IVSC) desenvolve e promove
padrdes técnicos e éticos no ambito da realizacdo de avaliagdes. O IVSC é responsavel por desenvolver
os padrdes internacionais de avaliacdo e orientacdo técnica. Para garantir que o interesse publico seja
efetivamente protegido também interage com outros corpos ativos na regulacdo dos mercados
financeiros para garantir que as questdes de avaliacdo sdo adequadamente compreendidas. O IVSC
Standards Board é responsavel pelo desenvolvimento e manutencdo dos padrdes internacionais de

avaliagdo e orientagdo técnica nesta area.

O European Group of Valuers Associations (TEGoVA), é uma associacdo pan-europeia de organismos
profissionais a trabalhar para normas, ética e qualidade no mercado imobilidrio e avaliacdo. Representa
os interesses dos avaliadores qualificados de 48 organismos profissionais de 28 paises. Além de
estabelecer padrées para o cliente, representa os interesses dos seus membros. Este organismo fornece
ainda um canal exclusivo para novas oportunidades de negdcio nesta drea. E responsavel pela
publicacdo do European Valuration Standart (EVS) que é uma publicacdo dirigida a drea da avaliacdo no
espaco europeu que, entre outros aspetos, destaca na legislacdo da Unido Europeia as origens de
conceitos como “valor de mercado” e “valor de empréstimo hipotecdrio”, ou a definicdo de “avaliador
de ativos” para as regras de auxilios estatais, ou ainda, no ambito da Diretiva da EU Requisitos de
Capital, o conceito de “avaliador independente”. O EVS 2012 esta dividido em trés partes: na Parte |
contém Normas de Avaliacdo europeia e sua aplicacdo, na Parte Il contém a legislacdo da Unido

Europeia pertinente para avaliacdo de imdveis e na Parte Il uma série de documentos técnicos.

Entidades Nacionais relacionadas com Avaliagdo Imobiliaria
A Comissdo de Mercado de Valores Mobilidrios, tem como regulamentos da CMVM, n28/2002 (com as
alteracGes introduzidas pelos Regulamentos da CMVM n.2 1/2005 e n. 2 7/2007) — rege os critérios de
Avaliagdes e Peritos de Avaliagdo de Iméveis de Fundos de Investimentos.
O Instituto Seguros de Portugal, que tem a Norma Regulamentar n2 16/99-R.
E os estatutos das duas associa¢des dos peritos avaliadores, a Associacdao Portuguesa de Avaliagbes de
Engenharia e a Associacdo Nacional dos Avaliadores Imobilidrios, no que se refere aos aspetos éticos e

deontoldgicos da profissao.
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Cadigos e legislagao nacionais aplicaveis a Avaliagao Imobiliaria

A Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro, que regula o acesso e o exercicio da atividade dos peritos
avaliadores de imdveis que prestem servicos a entidades do sistema financeiro da area bancaria,
mobilidria, seguradora e resseguradora e dos fundos de pensdes, referidos como «peritos avaliadores
de imdveis».

O CIMI, Decreto-Lei n? 287/2003 de 12 de Novembro, serve para obter o valor patrimonial, dos
diferentes prédios para fins fiscais e tributarios.

Cddigo das Expropriagdes, Lei n2 56/2008 de 4 de Setembro, considerando a sua ultima atualizagdo e
republicacdo do diploma, define que os bens imdveis e os direitos a eles inerentes podem ser
expropriados por causa de utilidade publica compreendida nas atribuicdes, fins ou objeto da entidade
expropriante, mediante o pagamento de uma justa indemnizacdo, observando, nomeadamente, os

principios da legalidade, justica, igualdade, proporcionalidade, imparcialidade e boa-fé.

O SNC, Sistema de Normalizacdo Contabilistica, Decreto-Lei n.2 158/2009 de 13 de Julho, regula as
regras contabilisticas para as empresas comerciais e industriais e outras entidades. O Plano Oficial de
Contabilidade (POC), que foi substituido por este Sistema de Normalizacdo Contabilistica.

O NRAU — Regime Juridico do Arrendamento Urbano, Lei n.2 31/2012 de 14 de Agosto, aprova o Novo
Regime do Arrendamento Urbano, que estabelece um regime especial de atualizacdo das rendas
antigas, e altera o Cddigo Civil, o Cédigo de Processo Civil, o DL n.2 287/2003, de 12/11, o Cédigo do

Imposto Municipal sobre Iméveis e o Codigo do Registo Predial.

12 Dissertacdio| Valores de Venda vs Valores Patrimoniais | Jodo Manuel Da Fonseca Cardoso



2  VALORES PATRIMONIAIS E 0 CODIGO DO ImI

Como ja referido a dissertacdo ird incidir no método do valor de mercado e na avaliacdo patrimonial de
imdveis, para uma determinada tipologia e zona (imdveis com tipologia, T2 e T3 na freguesia de

Ermesinde, concelho de Valongo, distrito do Porto).

Pretende-se analisar os valores obtidos para um imodvel, quer através da avaliacdo patrimonial,

constante da respetiva caderneta predial das finangas, quer através dos valores reais de venda.

Fazendo-se esta andlise em varios imdveis da mesma tipologia e da mesma zona, pretende-se estudar a
possibilidade de obter uma relagdo entre os valores patrimoniais e reais, tentando deduzir uma férmula
ou coeficiente que indexado a um dos valores permita obter o outro, dentro de determinado intervalo

de confianga.

Para isso foi recolhida uma amostra, para cada tipologia, analisada a informacao respetiva, seguida do
saneamento dos casos que ndo eram fidedignos, aqueles que ndo dispunham de toda a informacao
necessaria para o estudo. Feito o tratamento estatistico dos dados obtidos, seguiu-se uma andlise critica

a todos os resultados, e por fim apresentam-se as consideracdes finais e as respetivas conclusdes.

2.1 A AVALIAGAO PATRIMONIAL

Por entender ser importante para o trabalho, e também para um melhor entendimento do mesmo, faz-
se de seguida um pequeno historial sobre o valor patrimonial e uma apresentacdo do método de
avaliagdo Patrimonial, com base no cédigo do IMI. Contudo ndo se pretende com isto explicar todo o

cddigo do IMI, mas sim apresentar as partes do mesmo que tém influéncia direta no estudo.

Com a criagdo do CODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS, APROVADO PELO DECRETO-
LEI N.2 287/2003, DE 12DE NOVEMBRO (DL 287/03), surge a forma de avalia¢do patrimonial como a

conhecemos, para obter um valor sobre os imdveis para fins fiscais (VPT).

Sobre o decreto-lei que aprova o cédigo do IMI De acordo com o publicado o diploma procede a
reforma da tributacdo do patriménio, estabelecendo os Cddigos do Imposto Municipal sobre Imdveis
(CIMI) e do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (CIMT) e procedendo a

alteragGes de diversa legislagdo tributaria conexa com a mesma reforma.
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Para além do que consta nos predmbulos dos Cddigos, onde sdo explicitadas as principais linhas de
orientacdo dos impostos em vigor, cumpre chamar a aten¢do para um conjunto de disposi¢cdes
transitdrias incluidas neste decreto-lei. Entre estas salienta-se: a fixacdo de um prazo maximo para
promover a avaliacdo geral dos prédios urbanos e, enquanto essa avaliacao nao for efetuada, as regras
de atualizacdo transitéria dos seus valores patrimoniais tributarios; as solucdes encontradas para os
imoveis que estdo arrendados e para os que ndo estdo; a avaliacdo dos prédios que entretanto forem
transmitidos, aos quais se aplica o novo sistema de avaliagdes constante do CIMI; o estabelecimento
de um regime de salvaguarda fixando o aumento da Coleta do (IMI) resultante da atualizagdo do valor
dos prédios em montantes moderados; e, algumas regras transitérias quanto a liquidagdo do (IMT) e

do imposto de selo.

Por outro lado, como os valores patrimoniais tributarios que servem de base a liquidacdo do IMT,
estes passam a constituir o valor minimo para a determinacdo do lucro tributavel, quer em sede de

IRS, quer em sede de IRC.

Foi a Lei 26/2003, de 30 de Julho, que autorizou o Governo a aprovar o Cédigo do Imposto Municipal
sobre Iméveis e o Cédigo do Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis, a alterar o
Estatuto dos Beneficios Fiscais, o Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, o
Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas o Cédigo do Imposto do Selo e a revogar o
Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola, o Cédigo da Contribuicdo

Autarquica e o Cddigo do Imposto Municipal de Sisa e do Imposto sobre as Sucessées e Doagdes.

Este ao longo do tempo tem vindo a sofrer atualizagdes, nomeadamente aditado pela Lei n2 60-

A/2011, de 30 de Novembro e com uma ultima atualizacdo com a Lei n27-A/2016, de 30 de margo.

Com a aprovacdo do CIMI estdo criados e aprovados todos os artigos que o definem, e todos os artigos

referentes aos critérios a usar na avaliagdo patrimonial.

Nele, estdo criados todos os artigos e principios de avaliacdo e de administragdo operacional da

avaliacdo geral, para o procedimento adotar no célculo do valor patrimonial tributario.

Sendo o objeto definido no seu CAPITULO |, Artigo 1.2, em que diz o seguinte; “O presente diploma visa
proceder a reforma da tributagdo do patrimdnio, bem como a alteragdo do Cddigo do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS), do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (CIRC), do Cédigo do Imposto do Selo (CIS), do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e do Cédigo
do Notariado (CN).”, sendo assim aprovado através do seu artigo 2.2, o (CIMI), publicado no anexo | do
presente diploma e que dele faz parte integrante e é aprovado o (CIMT), publicado no anexo Il do

presente diploma e que dele faz parte integrante.
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Define também ao longo de varios artigos, as revogacdes de leis e decretos-lei que este vem substituir

ou alteragdes e aditamentos de outras.

Fica definido um regime transitério, no seu cap. lll, até que todos os imdveis para fins fiscais estejam
avaliados de acordo com os principios deste DL 287/03.

Este teve o seu regime transitério, também para a criacdo dos organismos de coordenacdo e de
avaliacdo, para que todos os organismos intervenientes tivessem tempo para se pronunciar sobre todos
os critérios criados para a avaliacdo patrimonial. Principalmente para que, a Comissdao Nacional de
Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU), pudesse propor os coeficientes de localizagdo minimos e
maximos a aplicar em cada municipio, com base designadamente em elementos fornecidos pelos
peritos locais e regionais e pelas entidades representadas na CNAPU, para vigorarem nos trés anos
seguintes.

O cddigo através do seu Artigo 13.2 determina os elementos para avaliagGes e os respetivos prazos, os
elementos referidos nas alineas a) a d) do n.2 1 do artigo 62.2 do CIMI deverdo ser aprovados no prazo
de 180 dias a contar da data da publicacdo do presente diploma, As plantas previstas na alinea b) do
artigo 128.2 do CIMI devem ser remetidas aos servicos de finangas da drea do municipio no prazo de 30
dias a contar da data da publicacdo do presente diploma, e As cdmaras municipais devem colaborar com
os servicos competentes da Direccao-Geral dos Impostos na elaboracdo das propostas de fixacdo dos
elementos de avaliacdo, as quais devem ser-lhes previamente remetidas para que se pronunciem no

prazo de 15 dias

Também outros artigos transitérios foram criados, que passados estes anos ja ndo tém sentido e alguns
foram, entretanto, revogados e outros alterados e aditados. No entanto alguns no inicio foram muito
importantes como o Artigo 152, em que define os Principios da avaliacdo geral, e os critérios para,

Avaliacdo de prédios ja inscritos na matriz;

Define que enquanto nao se proceder a avaliagdo geral, os prédios urbanos ja inscritos na matriz serdo
avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissdo ocorrida apds a sua entrada em vigor,
sem prejuizo, quanto a prédios arrendados, do disposto no artigo 17.2, isto foi entretanto revogado
com as atualizagbes ja referidas, e porque entretanto tivemos ja a primeira avaliacgdo geral.
O disposto nesse artigo aplicava-se também as primeiras transmissdes de partes sociais de sociedades
sujeitas a IMT, ou de estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas de cujo ativo fagam parte

prédios urbanos, ocorridas apds 1 de Janeiro de 2004, inclusive.
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Ficou definido neste, que sera promovida uma avalia¢do geral dos prédios urbanos, no prazo maximo de

10 anos apds a entrada em vigor do CIMI.

Com a publicagdo da Lei n2 60-A/2011, de 30 de Novembro, este sofreu varias alteracdes, vamos aqui
referir as mais relevantes, até para preparar a avaliacao geral de 2012.

Em que a avaliacdo geral referida, obedece ao disposto nos artigos 15.2-A a 15.2-P, desta lei. E ficam
abrangidos pela avaliacdo geral os prédios urbanos que em 1 de Dezembro de 2011 ndo tenham sido
avaliados e em relagdao aos quais nao tenha sido iniciado procedimento de avaliacdo, nos termos do

CIMI.

Assim a Lei n? 60-A/2011, de 30 de Novembro, foi criada para atualizar o DL n.2 287/2003, de 12 de
Novembro, e criar condi¢Ges e definir critérios para a avaliagcdo geral dos prédios urbanos definida no
ponto 4 desse art.152, que impunha que a mesma fosse feita no prazo maximo de 10 anos, por isso até
2013, esta lei possibilitou que em 2012, as financas dessem cumprimento a esta situagdo, com uma

avaliagdo geral em todo o pais.

Como referi este artigo 159, foi tendo aditamentos de artigos que definem os principios gerais da
avaliagdo patrimonial, pelo que foram criadas varias alineas deste, que sdo importantes para a avaliagdo
patrimonial, nomeadamente;

O Artigo 15.2A, que foi aditado pela Lei n2 60-A/2011, de 30 de Novembro, que define os Principios da

avaliacdo geral;

- A avaliagdo geral é promovida de acordo com os principios gerais do procedimento tributario e os

principios técnicos da avaliagaoimobiliaria;

- A avaliagdo geral é regida pelos principios da legalidade, da simplicidade de termos e da celeridade
do procedimento, da economia, da eficiéncia e da eficacia, no respeito pelas garantias dos
contribuintes;

- Os peritos locais e os peritos avaliadores independentes atuam ao abrigo dos principios da
independéncia técnica, da imparcialidade e da responsabilidade, devendo interagir nos locais da
situacdo dos prédios urbanos numa relagdo de proximidade com as populagdes, com recurso aos meios
de informacgdo ao seu dispor;

- As partes interessadas no procedimento de avalia¢do geral de prédio urbano devem agir de boa-fé e
estdo sujeitas a um dever de cooperagdo especial, prestando a assisténcia adequada e tempestiva e as

informagdes necessdrias a determinagdo do respetivo valor patrimonial tributario.
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O Artigo 15.2-B, que define quem é responsavel pela administragdo operacional da avaliacdo geral;

- A Direccdo-Geral dos Impostos prossegue as atribuicdes de administracdo e gestdo operacional da
avaliacdo geral;

- A Direccdo-Geral de Informdtica e Apoio aos Servicos Tributdrios e Aduaneiros prossegue as
atribuicdes de implementacdo e gestdao das infraestruturas tecnoldgicas da avaliacdo geral e de
prestacao de apoio técnico a gestdo dos sistemas deinformacao;

- A Direcdo de Servicos das Avaliacdes compete o planeamento, o acompanhamento e o controlo da
avaliacdo geral, coordenando a atividade dos peritos locais e prestando-lhes o apoio técnico

necessario.

- Compete aos chefes de finangas fiscalizar a atuacdo dos peritos locais tendo em conta,

designadamente, os principios constantes do n.2 3 do artigo15.2-A.

O Artigo 15.2-C, que indica a quem pertence a Iniciativa do procedimento;

- A iniciativa da avaliacdo de um prédio urbano no dmbito da avaliacdo geral cabe aos servicos centrais
da Direccao-Geral dos Impostos.

- Os documentos previstos nos n.2s 2 e 3 do artigo 37.2 do CIMI sdo enviados, por via eletrdnica, pelas
camaras municipais aos servicos de financas da area de situacdo dos prédios urbanos, nos 10 dias
subsequentes a suasolicitacdo.

- Nos casos em que ndo seja possivel o envio por transmissdo eletréonica dos documentos referidos no
numero anterior, as cdmaras municipais procedem ao seu envio em formato papel, no mesmo prazo.

- Nos prédios urbanos em que se verifique a impossibilidade da entrega dos documentos mencionados
no n.2 2, devem as cdmaras municipais proceder, com a cooperagao dos proprietdrios, a determinagao
da area bruta de construgdo do edificio ou da fragdo e da area excedente a de implantagao, previstas
no artigo 40.2 doCIMI.

Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, o perito local deve proceder a determinagdo das

referidas areas no local de situagdo do prédio sempre que se mostre necessario.

Sendo o artigo seguinte muito importante por definir o tipo de avaliagdo para chegarmos ao valor
patrimonial e remetendo para a férmula do art.382 (pag.28), para o calcularmos, fazendo ainda
referéncia a alguns dos coeficientes para o calculo deste como mais adiante vamos ver, faz-se também
uma chamada de atencao para a nao obrigatoriedade de visita ao local para a avaliacdao patrimonial de

um determinado imodvel.
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Assim do Artigo 15.2-D, Valor patrimonial tributdrio;

- Os valores patrimoniais tributdrios dos prédios urbanos objeto da avaliacdo geral sdo determinados
por avaliacdo direta, nos termos dos artigos 38.2 e seguintes do CIMI;

- Para efeitos da avaliacdo geral, o valor base dos prédios edificados (Vc), o coeficiente de localizagdo
(Cl) e o coeficiente de vetustez (Cv), previstos nos artigos 39.2, 42.2 e 44.2 do CIMI, sdo os vigentes e
determinaveis em 30 de Novembro de2011;

- Na avaliacao geral ndo é obrigatdria a vistoria do prédio a avaliar;

- Os valores patrimoniais tributarios dos prédios urbanos que tenham sido objeto da avaliacdo geral
entram em vigor:

a) Em 31 de Dezembro de 2012, para efeitos do imposto municipal sobre imdveis;

b) No momento da ocorréncia dos respetivos factos tributarios, para efeitos dos restantes impostos;
- As decisGes relativas a requerimentos e a pedidos de segunda avaliagdo, reclamagdes ou
impugnacbes nos termos dos artigos 15.2-F e 15.2-G reportam-se as datas referidas no numero
anterior;

- O disposto nos n? 4 e 5 ndo se aplica aos prédios urbanos que, antes das datas ai referidas, sejam
avaliados nos termos dos artigos 38.2 e seguintes do CIMI, nomeadamente nos casos previstos nas
alineas a), b), c), e d) do n.2 1 e no n.2 2 do artigo 13.9, na alinea a) do n.2 3 do artigo 130.2 do CIMI e

no artigo 250.2 do Cddigo de Procedimento e de Processo Tributario.

Temos outros artigos que girando em torno da avaliagdo patrimonial, dos proprietarios e do valor
atribuido ao seu imdvel, sendo estes importantes, ndo o sdo para este estudo, pelo que ndo me irei
debrugar sobre estes, Irei no entanto fazer referencia a mais alguns nesta fase, por serem aqueles que
definem o que nos chega a casa sobre os nossos imdveis, com o valor sobre o qual depois sdo
cobrados os impostos a pagar, nomeadamente o IMIl e IMT, de acordo com critérios e tabelas
definidas pelas entidades estatais. E de referir que o proprietdrio tem sempre a possibilidade de
solicitar uma segunda avaliagdo e fazer-se representar nesta por um perito, se ndo estiver de acordo

com o valor patrimonial apresentado.

Assim O Artigo 15.9-H, que se refere a atualizagdo da Matriz predial, que diz que findo o prazo referido
no n.2 1 do artigo 15.2-F ou, tendo sido pedida segunda avaliagdo, no momento em que a respetiva
decisdo produza os seus efeitos, os servicos centrais da Direccdo-Geral dos Impostos procedem a

atualiza¢do da matriz em resultado da avaliagao geral do prédio urbano;
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O Artigo 15.2 |, que define os critérios para a nomeac¢do e competéncias dos Peritos locais da avaliacdo
geral;

- Em cada servico de finangas existem um ou mais peritos locais, nomeados pelo diretor geral dos
Impostos, que prestam servico durante a realizacdo da avaliacdo geral;

- Compete ao perito local realizar as avaliacbes gerais dos prédios urbanos que |he forem cometidas;

- O numero de peritos locais, em cada servico de financas, é fixado pelo diretor-geral dos Impostos;

- A designacdo dos peritos locais deve respeitar o previsto no artigo 63.2 do CIMI;

- A Direccao-Geral dos Impostos pode, para a designacdo dos peritos locais, solicitar a colaboracdo das
ordens profissionais e de associacdes profissionais com atribuicdes nas areas técnicas adequadas a

realizacdo da avaliacdo geral.

O Artigo 15.9-J, que define agora as competéncias e quem nomeia os Peritos avaliadores independentes
da avaliacdo geral;

- Os peritos avaliadores independentes a que se refere o n.2 2 do artigo 15.2-F sdo nomeados pela
CNAPU, competindo-lhes proceder a segunda avaliagdo mencionada no mesmo artigo;

- Os peritos avaliadores independentes constam de listas organizadas por distrito e por ordem
alfabética, com observancia dos critérios constantes do n.2 3 do artigo 63.2 do CIMI;

- Na designac¢ao dos peritos avaliadores independentes, a CNAPU tem em consideragdo o seu domicilio e

a localizagdo do prédio urbano a avaliar, com vista a uma maior economia de custos.

O Artigo 16.9, pela redacdo da Lei 6/2006-27/02, define como se procede a Atualizacdo do valor
patrimonial tributario, enquanto este nao tiver uma avaliagao de acordo com a nova lei

- Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, o valor patrimonial tributario dos prédios urbanos, para
efeitos de IMI, é atualizado com base em coeficientes de desvalorizacdo da moeda ajustados pela
variacdo temporal dos precos no mercado imobilidrio nas diferentes zonas do Pais;

- Os coeficientes referidos no n.2 1 sdo estabelecidos, entre um maximo de 44,21 e um minimo de 1, e
constam de portaria do Ministro das Financas;

- Aos valores dos prédios inscritos nas matrizes até ao ano de 1970, inclusive, é aplicado o coeficiente
qgue lhe corresponder nesse ano e, aos dos prédios inscritos posteriormente, aquele que corresponder
ao ano da inscricdo matricial;

- Em qualquer dos casos previstos no niumero anterior, o coeficiente é sempre aplicado aos referidos
valores ja expurgados de quaisquer corre¢des efetuadas posteriormente ao ano de 1970 e aos anos da

respetiva inscricdo matricial;
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- No caso de prédios urbanos arrendados que o deixaram de estar até 31 de Dezembro de 1988, é
aplicado ao valor patrimonial resultante da renda o coeficiente correspondente ao ano a que respeita a

ultima atualizacdo da renda.

O Artigo 26.2, define os critérios e em que situacdes se procede a Revisdao dos elementos aprovados pela
CNAPU;

- Os elementos referidos nas alineas a) e b) do n.2 1 do artigo 62.2 do CIMI, constantes da portaria
prevista no seu n.2 2, podem ser revistos, com fundamento na sua errada qualificacdo ou quantificacao,
durante o periodo decorrido entre a primeira e a segunda publicacao;

- A revisdo prevista no numero anterior é efetuada sobre proposta apresentada pela Comissao Nacional
de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU), com base nos elementos fornecidos pelos servicos
competentes da Direccdo-Geral dos Impostos, a apresentar durante o primeiro triénio de vigéncia do
novo regime de avaliagao;

- A revisdo a que se refere o nimero anterior é aprovada nos termos do n.2 3 do artigo 62.9, originando

a repeticdo das avaliacGes entretanto efetuadas;

- Os erros a que alude o n.2 1 consideram-se imputdveis aos servigos.

O Artigo 32.9, determina a data de entrada em vigor do CIMI e CIMT;
-0 CIMI entra em vigor em 1 de Dezembro de 2003, com excegao das normas relativas a constituicao,
competéncia e funcionamento dos organismos de avaliagdo e dos peritos, que entram em vigor no
dia seguinte ao da publica¢do do presentediploma.
-Aos prédios omissos cujo pedido para inscricdo na matriz seja apresentado a partir do dia seguinte
ao da publicacdo do presente diploma aplica-se o regime de avaliagbes previsto no CIMI, sendo as
liguidagGes da contribuicdo autdrquica respeitantes aos anos anteriores ao de 2003 efetuadas com
base na taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.2 daquele Cédigo fixada para aquele ano.
- O Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Imdveis entra em vigor em 1 de
Janeiro de 2004.
- As alteragGes introduzidas ao Cédigo do Imposto do Selo e respetiva Tabela Anexa, relativas as
transmissOes gratuitas e transferéncias onerosas de atividades ou de exploracbes de servicos,
entram em vigor em 1 de Janeiro de 2004.
- As alteragGes e aditamentos aos Cddigos do IRS, do IRC e do Notariado e ao Estatuto dos Beneficios
Fiscais entram em vigor em 1 de Janeiro de 2004, com exce¢do do disposto no n.2 2 do artigo 11.2 do

presente diploma.
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Aqui fica um resumo deste decreto-lei e dos seus artigos principais para a situacdo em estudo, e que

definem o funcionamento do CIMI e os seus principais critérios de cria¢ao.

2.2 0O CopiGo Do IMI E A AVALIACAO PATRIMONIAL

A finalidade da criacdo deste novo cédigo, foi o atualizar dos critérios anteriores que ja ndo estavam
adequados ha nova realidade do pais criando assim no entender dos governantes, grandes injusticas
fiscais a nivel patrimonial, pois ja ha muitos anos que nao havia uma revisao dessas leis e dos critérios

de avaliacdo, e esse mesmo facto é realcado no preambulo do cddigo.

Embora o Cddigo da Contribuicdo Autarquica tenha entrado em vigor em 1 de Janeiro de 1989, o
sistema de avaliacGes vigente é ainda o do velho Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto Sobre a
IndUstria Agricola, de 1963, que em grande parte manteve o sistema do Cddigo da Contribuicdo

Predial de 1913.

O sistema de avaliagdes até ai vigente tinha sido criado para uma sociedade que ja ndo existe, de
economia rural e onde a riqueza imobiliaria era predominantemente rustica. Por essa razdo, o regime

legal de avaliagao da propriedade urbana é profundamente lacunar e desajustado da realidade atual.

A enorme valorizacdo nominal dos imdveis, em especial dos prédios urbanos habitacionais, comerciais
e terrenos para construgao, por efeito de sucessivos processos inflacionistas e da aceleragdo do
crescimento econdmico do Pais nos ultimos 30 anos, minaram a estrutura e a coeréncia do atual

sistema de tributagao.

A combinagdo destes fatores conduziu a distorgdes e iniquidades, incompativeis com um sistema fiscal
justo e moderno e, sobretudo, a uma situagdo de sobre tributagao dos prédios novos ao lado de uma

desajustada sub tributacdo dos prédiosantigos.

Mantém-se, no entanto, plenamente atuais as razoes que aquando da reforma de 1988-1989, levaram
a criacdo de um imposto sobre o valor patrimonial dos imdveis, com a receita a reverter a favor dos

municipios, baseado predominantemente no principio do beneficio.

Porém, a profundidade das altera¢Ges a introduzir é de tal ordem que se entendeu, em lugar da
contribuicdo autarquica, criar o IMI, terminologia de resto mais adequada para designar a realidade
tributaria em causa, para além de que existem outros tributos que tém as autarquias como seus

sujeitos ativos.
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No plano da incidéncia, o IMI segue a concec¢do que presidia a contribuicdo autdrquica e, quanto as
isengdes, dado que o novo modelo ira conduzir a uma descida da tributacdo dos prédios mais
recentes, diminuiram-se os periodos da sua duragdo, com base num escalonamento em dois
patamares. Modificou-se também a isencdo relativa aos prédios de reduzido valor patrimonial
pertencentes a familias de baixos rendimentos, aumentando-se significativamente os limites

considerados para o efeito.

Com este Cdodigo opera-se uma profunda reforma do sistema de avaliacdo da propriedade, em
especial da propriedade urbana. Pela primeira vez em Portugal, o sistema fiscal passa a ser dotado de
um quadro legal de avaliacdes totalmente assente em fatores objetivos, de grande simplicidade e

coeréncia interna, e sem espaco para a subjetividade e discricionariedade do avaliador.

E também um sistema simples e menos oneroso, que permitird uma rapidez muito maior no

procedimento de avaliagdo.

A concec¢do do novo sistema de avaliagcbes beneficiou de um vasto acervo de informacdo, analises e
estudos preparados desde ha varios anos pelos servicos da Direccdo-Geral dos Impostos, os quais

foram atualizados e complementados segundo diretrizes estabelecidas.

Foram acolhidas, no essencial, as recomendac¢ées do relatério da Comissdo de Desenvolvimento da
Reforma Fiscal, bem como os critérios do anteprojeto do Cdédigo de Avaliaces elaborado em 1991,
atualizados mais tarde no ambito da Comissao da Reforma da Tributagdo do Patrimodnio,
considerando-se, nomeadamente, a relevancia do custo médio de construcdo, da area bruta de
construcgdo e da area ndo edificada adjacente, prego por metro quadrado, incluindo o valor do terreno,

localizagdo, qualidade e conforto da construgdo, vetustez e caracteristicas envolventes.

Estes fatores sdo complementados com zonamentos municipais especificos, correspondentes a areas
uniformes de valorizagdo imobilidria, com vista a impedir a aplicacdo de fatores idénticos

independentemente da localizagdo de cada prédio e de cada municipio no territdrio nacional.

Consagram-se, pois, no CIMI os contornos precisos da realidade a tributar, partindo para isso de dados
objetivos que escapem as oscilacdes especulativas da conjuntura, de modo que sirvam de referéncia a

uma sélida, sustentdvel e justa relagdo tributdria entre o Estado e os sujeitos passivos.

Por outro lado, criam-se organismos de coordenacdao e supervisdo das avaliagdes, com uma
composicdo que garante a representatividade dos agentes econdmicos e das entidades publicas

ligadas ao sector, mantendo-se as garantias de defesa das decisdes dos 6rgdos de avaliagdes.
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Os objetivos fundamentais das altera¢Ges propostas sao, os de criar um novo sistema de determinagdo
do valor patrimonial dos imdveis, o de atualizar os seus valores e o de repartir de forma mais justa a
tributacdo da propriedade imobiliaria, principalmente no plano intergeracional. De referir também que
outro dos objetivos principais a alcangar é o da rapida melhoria do nivel de equidade. Tal desiderato é
prosseguido, enquanto nao for determinada a avaliacdo geral, através da atualizacdo imediata dos
valores patrimoniais tributdrios, pela via da correcdo monetaria ponderada, da reducdo substancial dos
limites das taxas, fixados em 0,4% e 0,8%, e do estabelecimento de limites ao aumento da coleta, para
que ndo ocorra nem um agravamento exagerado e abrupto do imposto a pagar, nem uma quebra na

receita, competindo aos municipios determinar em concreto qual a taxa a aplicar.

Os prédios urbanos novos registados e os que forem transmitidos no dominio de vigéncia do CIMI
serdo objeto de avaliagdo com base nas novas regras de avaliacdo e passardo a ser tributados por uma

taxa entre 0,2% e 0,5%, a fixar por cada municipio.

Outra medida importante desta reforma é a do reforco dos poderes tributdrios dos municipios,
nomeadamente através do alargamento do intervalo de fixacdo das taxas e dos novos poderes de
determinar alguns beneficios fiscais, no ambito das politicas urbanisticas, cultural, de desenvolvimento e

de combate a desertificagdo.

Dai advira certamente uma maior responsabilizacdo das autarquias perante as populacdes, e uma maior
exigéncia dos municipes para com os seus autarcas, num dominio, como é o caso da fiscalidade, onde se

projeta com maior nobreza o exercicio dos direitos e dos deveres da cidadania”.

E de realgar que alguns dos principios aqui referidos nos leva as diferencas entre os valores patrimoniais
e de venda, pois esta avaliagdo ao ndo ter em conta o que se passa no mercado imobilidrio” para
salvaguarda especula¢des”, que é o reflexo do que se passa no pais, a nivel da sua economia, fica com
um valor irreal face ao de mercado, ou seja um determinado imével num determinado instante vale o
mesmo independentemente da procura, o pais pode estar rico ou pobre que o valor patrimonial é o
mesmo até atualizarem os coeficientes de calculo e do custo médio de construcdo, que como ja vimos é

atualizado uma vez por ano.

Os coeficientes que podiam corrigir esta situacdo, nomeadamente o de localizacdo, que em fungdo da
oferta e da procura podia variar por forma a refletir esta situacdo, na realidade tal ndo acontece

atempadamente, como temos observado ao longo destes ultimos anos de crise.
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A andlise deste estudo vai incidir sobre imdveis habitacionais, sendo denominados como artigos
urbanos, também designados por prédios urbanos, procurando compreender como estes sao

enquadrados nos artigos do cddigo do IMI.

No seu capitulo |, artigo 1.2, Incidéncia, refere que o imposto municipal sobre iméveis incide sobre o
valor patrimonial tributdrio dos prédios rusticos e urbanos situados no territdrio portugués, constituindo
receita dos municipios onde os mesmos se localizam.

No seu artigo 2.2, temos a definicdo de Conceito de prédio, para efeitos do presente Cdédigo, prédio é
toda a fracdo de territdrio, abrangendo as aguas, plantacles, edificios e construcdes de qualquer
natureza nela incorporados ou assentes, com caracter de permanéncia, desde que faca parte do
patriménio de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias normais, tenha valor econémico,
assim como as aguas, plantac¢des, edificios ou construcdes, nas circunstancias anteriores, dotados de
autonomia econdmica em relacdo ao terreno onde se encontrem implantados, embora situados numa
fracdo de territorio que constitua parte integrante de um patrimdnio diverso ou ndo tenha natureza
patrimonial. Os edificios ou construcdes, ainda que mdveis por natureza, sdo havidos como tendo
caracter de permanéncia quando afetos a fins ndo transitdrios. Presume-se o caracter de permanéncia
qguando os edificios ou construgdes estiverem assentes no mesmo local por um periodo superior a um
ano. Para efeitos deste imposto, cada fragdo autdnoma, no regime de propriedade horizontal, é havida
como constituindo um prédio.

No seu artigo 4.2, Prédios urbanos, define-se que estes sdo todos aqueles que n3ao devam ser
classificados como rusticos, sem prejuizo do disposto no artigo seguinte. E refere no artigo 5.2, Prédios
mistos, que sempre que um prédio tenha partes rustica e urbana é classificado, na integra, de acordo
com a parte principal. Se nenhuma das partes puder ser classificada como principal, o prédio é havido
como misto.

No Artigo 6.2, temos as diferentes espécies de prédios urbanos, em que os prédios urbanos dividem-se
em:

a) Habitacionais;

b) Comerciais, industriais ou paraservigos;
C) Terrenos paraconstrugdo;

d) Outros.

Sendo que habitacionais, comerciais, industriais ou para servigcos sdo os edificios ou construcdes para

tal licenciados ou, na falta de licenga, que tenham como destino normal cada um destes fins.

Consideram-se terrenos para constru¢cdo os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado

urbano, para os quais tenha sido concedida licenca ou autorizacdo, admitida comunicac¢do prévia ou
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emitida informacgdo prévia favoravel de operagdao de loteamento ou de construgdo, e ainda aqueles
gue assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo. Excecdo feita aos terrenos em que as entidades
competentes impecam qualquer daquelas operagdes, designadamente os localizados em zonas
verdes, areas protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territdrio,
estejam afetos a espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos. Enquadram-se na previsdo da
alinea d) do n.2 1, os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano que ndo sejam terrenos para
construcdo nem se encontrem abrangidos pelo disposto no n.2 2 do artigo 3.2 e ainda os edificios e
construcdes licenciados ou, na falta de licenca, que tenham como destino normal outros fins que nao

os referidos no n.2 2, assim como os da exce¢ao do n.2 3.

A determinacdo do valor patrimonial tributdrio de acordo com o artigo 7.2 é determinada nos
termos do presente Cédigo. O valor patrimonial tributdrio dos prédios urbanos com partes
enguadrdveis em mais de uma das classificacdoes do n.2 1 do artigo 62determina-se:

a) Caso uma das partes seja a principal e a outra ou outras meramente acessérias, por aplicagdo
das regras de avaliacdo da parte principal, tendo em atencdo a valorizacdo resultante da
existéncia das partes acessorias;

b) Caso as diferentes partes sejam economicamente independentes, cada parte é avaliada por
aplicacdo das correspondentes regras, sendo o valor do prédio a soma dos valores das suas
partes.

O valor patrimonial tributario dos prédios mistos corresponde a soma dos valores das suas partes,

rustica e urbana, determinados por aplicacdo das correspondentes regras do presente Cédigo.

Considera-se a data da conclusao dos prédios urbanos e dai a sua criagdo ou modificagdo a nivel do
CIMI, de acordo com o artigo 10.2, na mais antiga das seguintes datas:
a) Em que for concedida licenga camararia, quando exigivel;
b) Em que for apresentada a declaragdo para inscrigdo na matriz com indica¢do da data de
conclusdo das obras;

c) Em que se verificar uma qualquer utilizagdo, desde que a titulo ndo precario;

d) Em que se tornar possivel a sua normal utilizacdo para os fins a que se destina

Relativamente ao capitulo Ill, Matrizes prediais, é de referir o artigo 129, onde é definido o Conceito de
matriz predial, importante por ser ai que é anotada toda a informacdo de um determinado prédio,
incluindo o seu valor patrimonial. Sendo que, sempre que surge uma alteracao deve-se proceder a uma
nova avaliacdo, é referido no artigo que as matrizes prediais sdo os registos de caracterizacdo dos

25



prédios, da localizagdo e do seu valor patrimonial tributdrio, da identidade dos proprietarios e, sendo
caso disso, dos usufrutuarios e superficidrios.
Existem duas matrizes, uma para a propriedade rustica e outra para a propriedade urbana. Cada andar
ou parte de prédio suscetivel de utilizacdo independente é considerado separadamente na inscricdo
matricial, a qual discrimina também o respetivo valor patrimonial tributdrio. As matrizes sao atualizadas
anualmente com referéncia a 31 de Dezembro. As inscricdes matriciais sé para efeitos tributarios
constituem presuncao de propriedade.
No seu artigo 139, ficam definidos todos os principios para a criacdo ou alteracdo de uma inscricao
matricial, e a responsabilidade de quem tem que despoletar este processo que leva a avaliacdo
patrimonial, assim no seu n21, Inscricdo nas matrizes, refere que, a inscricdo de prédios na matriz e a
atualiza¢do desta sdo efetuadas com base em declaracdo apresentada pelo sujeito passivo, no prazo de
60 dias contados a partir da ocorréncia de qualquer dos seguintes factos:

a) Uma dada realidade fisica passar a ser considerada como prédio;

b) Verificar-se um evento suscetivel de determinar uma alteracdo da classificacdo de um prédio;

c) Modificarem-se os limites de um prédio;

d) Concluirem-se obras de edificagdo, de melhoramento ou outras alteracbes que possam

determinar variacdo do valor patrimonial tributdrio do prédio;

e) Verificarem-se alteragées nas culturas praticadas num prédio rustico;

f) Ter-se conhecimento da ndo inscricdo de um prédio na matriz;

g) Verificarem-se eventos determinantes da cessa¢do de uma isengdo, exceto quando estes

eventos sejam de conhecimento oficioso;

h) Ser ordenada uma atualizagdo geral das matrizes;

i) ...

j) Verificar-se a ocorréncia prevista no n.2 2 do artigo 9.9;

[) Iniciar-se a construcdo ou concluir-se a plantacdo, no caso de direito de superficie.

Presume-se que o adquirente de um prédio omisso tomou conhecimento da omissdo no momento da
transmissdo ou do inicio da posse, salvo prova em contrario. O chefe de financas competente procede,
oficiosamente:

a) A inscricio de um prédio na matriz, bem como as necessarias atualizacdes, quando ni3o se

mostre cumprido o disposto no n.2 1;

b) A atualizacdo do valor patrimonial tributario dos prédios, em resultado de novas avaliagdes

ou quando tal for legalmente determinado;
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c) A atualizagdo da identidade dos proprietarios, usufrutudrios, superficiarios e possuidores,
sempre que tenha conhecimento de que houve mudancga do respetivo titular;

d) A eliminacdo na matriz dos prédios demolidos, apds informag3do dos servigos relativa ao
termo da demolicao;

e) A inscricdo do valor patrimonial tributario definitivo determinado nos termos do presente
Cédigo.

As inscricbes ou atualizagdes matriciais devem referir o ano em que tenham sido efetuadas,

bem como os elementos que as justifiquem.

Na situagdo prevista na alinea g) do n.2 1 o prazo para apresentacdo da declaracdo é de 30 dias. Sempre
gue haja lugar a juncdo dos elementos referidos nos n2 2 e 3 do artigo 37.2, tém-se por ndo entregues as
declaragGes que ndo sejam por eles acompanhadas. A Direc¢do-Geral dos Impostos procede ao pré-
preenchimento da declaragdo a que se refere o n.2 1, quanto disponha dos elementos previstos no

artigo 128.9, sem prejuizo da validacdo a efetuar pelo sujeito passivo.

O objeto e tipos de avaliacdo na determinacdo do valor patrimonial tributdrio sdo definidos no capitulo
IV do cédigo do IMI, em que o valor patrimonial tributdrio dos prédios é determinado por avaliagdo com
base em declaracdo do sujeito passivo, salvo se no presente cddigo se dispuser de forma diferente, e
sempre que necessario, a avaliacdo é precedida de vistoria do prédio a avaliar, de acordo com o artigo

149, Neste, estdo definidos os Tipos de avaliacdo;
1 - A avaliagdo dos prédios rusticos é de base cadastral, ndo cadastral ou direta.
2 - A avaliagdo dos prédios urbanos é direta.

Estd também definido que as avaliagdes gerais sdo decididas pelo Ministro das Finangas, por portaria,
dos prédios rusticos e ou urbanos de todos ou de qualquer municipio, e sempre que seja ordenada uma
avaliagdo geral de prédios urbanos, devem os sujeitos passivos apresentar, no servigo de finangas da sua

localizagdo, declaragdo de modelo aprovado.

Constata-se que as avaliagdes sdo efetuadas no geral sem visita ao local, e sem se verificar o real
estado do imdvel e da sua envolvente, sendo este avaliado com base numa formula definida e com
base em coeficientes que mais adiante sdo explicados. Apenas em casos muito especiais e quando o
chefe de finangas assim o entenda é que se efetuada uma vistoria do prédio a avaliar, ou entdo em
situacOes de reavaliacao, quando o sujeito passivo apresenta reclamac¢ao da avaliacdao patrimonial

efetuada pelas financas.
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Também em qualquer altura o Estado pode fazer uma reavaliacdo geral dos prédios urbanos para
atualiza¢do dos valores patrimoniais, tendo sido a ultima durante o ano de 2012, e em regra sera

efetuada pelo menos uma a cada dez anos.

No capitulo VI — “Do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos”, tiramos que, a iniciativa da
primeira avaliacdo de um prédio urbano cabe ao chefe de financas, com base na declaracao

apresentada pelos sujeitos passivos ou em quaisquer elementos de que disponha.

A declaracdo referida deve o sujeito passivo juntar plantas de arquitetura das construcdes
correspondentes as telas finais aprovadas pela competente camara municipal ou fotocdpias das
mesmas autenticadas e, no caso de construcdes nao licenciadas, plantas da sua responsabilidade, com
excecdo dos prédios cuja data de construcdo é anterior a 7 de Agosto de 1951, caso em que deve ser
efetuada a vistoria dos prédios a avaliar.

A avaliacdo reporta-se a data do pedido de inscricdo ou atualizacdo do prédio na matriz.

Na avaliagdo de prédios urbanos é aplicavel o disposto no artigo 35.2 do CIMI, como se verifica a base
para a avaliagdo patrimonial sdo dados entregue pelo sujeito, as plantas e a localizagdo do imdvel sem

qualquer visita ao local sé no caso sublinhado é que tal ocorre.

Na seccdo Il deste capitulo encontramos as operacdes de avaliacao, e no seu Artigo 38.2 a determinacao

do valor patrimonial tributdrio, onde obtemos a férmula para o cdlculo do valor patrimonial.

“1- A determinagdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos para habita¢do, comércio,
industria e servigos resulta da seguinteexpressao:

Vt=VcxAxCaxClxCqxCv (2.1)
Em que:

Vt = valor patrimonial tributario;

Vc = valor base dos prédios edificados;

A = area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacgao;

Ca = coeficiente de afetacdo;

Cl = coeficiente de localizacdo

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.
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2- O valor patrimonial tributario dos prédios urbanos apurado é arredondado para a dezena de

euros imediatamente superior.”

Nas paginas seguintes, explica-se todos os valores e coeficientes que constam desta formula.

A determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos, destinados a habitacdao, comércio,
industria e servicos, ja inscritos na matriz anteriormente a entrada em vigor do Cddigo do IMI, foi
efetuada mediante aplicagdo de coeficientes de atualizagao fixados em Portaria relativa a atualizagao

monetaria.

Esta legislacdo aprovou um modelo de avaliacdo de prédios urbanos, com base numa férmula
constituido por um mondmio com diversos coeficientes, que passou a ser aplicado para a avaliacdo de
todos os prédios urbanos transacionados a partir dessa altura.

Entretanto, as reclamacGes recebidas sobre os valores obtidos conduziram a necessidade de ajuste da
formula do modelo, quer na transformacdo do mondmio em polindmio quer na redefinicio dos
coeficientes e ajuste de valores. Surgindo a oportunidade de desenvolver e aplicar o modelo de
investigacdo que vinha a ser estudado e contribuir para o avango cientifico na area da avaliagao
patrimonial de prédios urbanos para habitacdo, no nosso pais e tentar perceber se este se aproxima dos
valores de mercado e até que ponto podemos encontrar uma férmula ou coeficiente que relacione os

dois valores para um mesmo prédio urbano.

E de referir que, uma das grandes dificuldades no desenvolvimento deste tipo de trabalho é a
necessidade de dados fidedignos recolhidos no mercado, que sdao muito dificeis de obter, ndo existindo
estudos aprofundados e significativos no mercado imobiliario em Portugal sobre esta matéria. Por outro
lado, quando o objetivo é a avaliacdo patrimonial, a falta de bases de dados prediais completas e

atualizadas é um entrave a elaboracao destes trabalhos.

Assim vamos analisar cada um dos coeficientes que nos leva ao valor patrimonial de acordo com este
Decreto-Lei:

No Artigo 39.9, temos o Valor base dos prédios edificados, atualizado pela Lei 7 A/2016, de 30/03:

“1 - O valor base dos prédios edificados (Vc) corresponde ao valor médio de construcdo, por metro
quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantagdo fixado em 25% daquele

valor.
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2 - O valor médio de construgdo é determinado tendo em conta, nomeadamente, os encargos diretos e
indiretos suportados na construcdao do edificio, tais como os relativos a materiais, mao- de-obra,

equipamentos, administracao, energia, comunicacdes e outros consumiveis”.

Este valor é fixado todos os anos por portaria do estado, sendo que em 2016 vigora a Portaria n.2
419/2015 de 31 de dezembro, com o valor médio 482,40€, logo o valor base é de 603,00€ (Vc).
Sob proposta da Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU), ouvidas as entidades

previstas na lei, em conformidade com o previsto na alinea d) do n.2 1 do artigo 62.2 do mesmo Cddigo.

De acordo com este decreto-lei, compete a CNAPU:

“a) Propor trienalmente, até 31 de Outubro, os coeficientes de localizagdo minimos e maximos
a aplicar em cada municipio, com base designadamente em elementos fornecidos pelos peritos
locais e regionais e pelas entidades representadas na CNAPU, para vigorarem nos trés anos
seguintes;

(Redagdo dada pelo artigo 93.2 da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro)

b) Propor trienalmente, até 31 de Outubro, o zonamento e respetivos coeficientes de
localizagdo, as percentagens a que se refere o n.2 2 do artigo 45.2 e as dreas da sua aplicacao,
bem como os coeficientes majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares, com base em
propostas dos peritos locais e regionais, para vigorarem nos trés anos seguintes em cada
municipio;

c) Propor as diretrizes relativas a apreciagdo da qualidade construtiva, da localizagdo excecional,
do estado deficiente de conservac¢do e da localizagdo e operacionalidade relativas;

(Redacdo dada pela Lei n2 53-A/2006, de 29/12)

d) Propor anualmente, até 30 de Novembro, para vigorar no ano seguinte, o valor médio de
construgdo por metro quadrado, ouvidas as entidades oficiais e as associa¢des privadas do
sector imobiliario urbano;

(Redagdo dada pela Lei n2 53-A/2006, de 29/12)

e) Propor a Direccdo-Geral dos Impostos as medidas que entender convenientes no sentido do
aperfeicoamento das operacdes de avaliacdo.

f) Organizar listas de peritos avaliadores independentes por distrito e por ordem alfabética e

designar os mesmos para efeitos da segunda avaliagdo de prédios urbanos, ao abrigo do
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disposto nos artigos 15.2-A a 15.2-N do Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de Novembro, com a
redacdo atual. (Aditada pelo art? 5 da Lei n2 60-A/2011, de 30 de Novembro)

- Tratando-se de conjuntos ou empreendimentos urbanisticos implantados em dreas cujo zonamento
nao tenha ainda sido aprovado ou, tendo-o sido, se encontre desatualizado, as propostas referidas nas

alineas a) e b) do n.2 1 sdo apresentadas anualmente.

- As propostas a que se referem as alineas, a) a d) do n.2 1 e o nimero anterior sdo aprovadas por

portaria do Ministro das Finangas. “

-Aplica-se a CNAPU o disposto no n.2 2 do artigo 49.9:

“A CNAPU é constituida por:

a) Diretor-geral dos Impostos, que preside, podendo delegar no subdiretor-geral responsavel pelo
departamento de gestdo tributaria competente;

b) Dois vogais indicados pelo Ministério das Obras Publicas, Transportes e Habitacao;

c) Dois vogais indicados pela Associacdo Nacional de Municipios Portugueses; (Redacdo dada pelo artigo
93.2 da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro)

d) Dois vogais indicados pela Direc¢do-Geral dos Impostos, sendo um secretario;

e) Um vogal indicado pelo Instituto Geografico Portugués;

f) Um vogal indicado pelas associa¢Ges de proprietarios;

g) Um vogal indicado pelas associacdes de inquilinos; (Redagdo da Lei 6/2006-27/02)

h) Um vogal indicado pelas associacdes de construtores; (Redacdo da Lei 6/2006-27/02)

i) Um vogal indicado pelas associa¢Ges de empresas de promogao e de mediagdo imobiliaria; (Redagdo
da Lei 6/2006-27/02)

j) Um vogal indicado pelos organismos representativos dos avaliadores. (Redag¢do da Lei 6/2006-27/02)
- Se as entidades referidas nas alineas f) a i) ndo chegarem a acordo quanto aos vogais que lhes compete

indicar, é proposto pelo presidente um vogal de entre os indicados por cada uma daquelas entidades.

- Os membros da CNAPU sdo nomeados pelo Ministro das Financas.”
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Temos também na férmula para o cdlculo do Vt, a area (A), esta é obtida através de uma férmula de
acordo com o Artigo 40.9, Tipos de areas dos prédios edificados;
“1 - A area bruta de construcdo do edificio ou da fracdo e a area excedente a de implantagdo (A)

resultam da seguinte expressao:

A = (Aa + Ab) x Caj + Ac+ Ad (2.2)

Em que:
Aa, representa a area bruta privativa;
Ab, representa as areas brutas dependentes;
Caj, representa o coeficiente de ajustamento de areas;
Ac, representa a drea de terreno livre até ao limite de duas vezes a drea de implantacao;

Ad, representa area de terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantagao.

2- A area bruta privativa (Aa) é a superficie total medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes
ou outros elementos separadores do edificio ou da fracdo, incluindo varandas privativas fechadas,
caves e sotdos privativos com utilizacdo idéntica a do edificio ou da fracdo, a que se aplica o
coeficiente 1.
3 - As areas brutas dependentes (Ab) sdo as areas cobertas e fechadas de uso exclusivo, ainda que
constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior do edificio ou da fragdo, cujas utilizagdes
sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina o edificio ou fragao, considerando- se, para esse
efeito, locais acessérios as garagens, os parqueamentos, as arrecadagoes, as instalagdes para animais,
0s sotdos ou caves acessiveis e as varandas, desde que ndo integrados na drea bruta privativa, e outros
locais privativos de fungdo distinta das anteriores, a que se aplica o coeficiente 0,30.
4 - A drea do terreno livre do edificio ou da fragcdo ou a sua quota-parte resulta da diferenca entre a area
total do terreno e a area de implantagdo da construcdo ou construgdes e integra jardins, parques,
campos de jogos, piscinas, quintais e outros logradouros, aplicando-se-lhe, até ao limite de duas vezes a
area de implantacdo (Ac), o coeficiente de 0,025 e na area excedente ao limite de duas vezes a area de
implantacdo (Ad) o de0,005.”

Assim obtemos uma férmula base do tipo;

A = (Aa + 0,3.Ab) x Caj + 0,025.Ac + 0,005.Ad (2.3)
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Continuando no Artigo 40.2-A Coeficiente de ajustamento de dreas;

“1 - Para os prédios cuja afetacdo seja a habitacdo, o coeficiente de ajustamento de areas (Caj) é

aplicado a drea bruta privativa e dependente e é variavel em fungao dos escaldes de area, de acordo

com a seguinte tabela e com base nas seguintesformulas:

Tabela 2.1 - coeficiente de ajustamento de areas (Caj)

Aa + 03 Ab Caj Formulas de ajustamento de areas
< 100 1,00 Aa + 0,3 4b
>100-160 0,90 100 x 1,0 + 0,90 x
X (Aa + 0,3 Ab - 100)
>160-220 0,85 100 x 1,0 + 0,90 x
x (160 — 100) + 0,85 x
X (Aa + 0,3 Ab - 160)
> 220 0,80 100 x 1,0 + 0,90 x
x (160 — 100) + 0,85 x
x (220 — 160) + 0,80 x
x (da + 0,3 Ab—220)

Fonte: Retirado do CIMI, atualizado por Lei 7-A/2016, pag.40.

Entende-se por drea de implantacdo, a area situada dentro do perimetro de fixacdo do edificio ao solo
medida pela parte exterior, incluindo a drea ocupada por alpendres e telheiros com pilares fixos ao solo.
As areas de telheiros e alpendres nado integram, todavia, a Ab, visto ndo serem areas fechadas. Quando a
area de caves se prolonga para além do corpo principal do edificio e a cobertura desta estiver acima do

nivel do solo, esta area integra igualmente a area de implantacdo.”

Por exemplo para uma Habitagao temos:
Se Aa+0,3Ab <=100 m2, (Aa+0,3Ab) x 1,0
Se 100<( Aa+0,3Ab)<=160 m2, 100 x 1,0+0,90 x (Aa+0,3Ab-100)
Se 160<( Aa+0,3Ab)<=220 m2, 100 x 1,0+0,90 x (160-100)+0,85 x (Aa+0,3Ab-160)
Se (Aa+0,3Ab)>220 m2, 100 x 1,0+0,90 x (160-100)+0,85 x (220-160)+0,80 x (Aa+0,3Ab-220)

No quadro abaixo, procura-se identificar algumas situacdes que, frequentemente colocam duvidas

guanto a sua forma de determinacdo das areas:
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Quadro 2.1 — Critérios para Determinacao da area (A).

Situacéo

Prédios em regime
de propriedade

Prédios em regime de propriedade total com
andares ou divisdes suscetiveis de utilizagédo

horizontal independente
Areas. comuns N&o entra N&o entra
no edificio
Terragos N&o entra N&o entra

Jardins, parques,
campos de
jogos, piscinas,
quintais e outros

Considerar como terreno livre.

No célculo de Ac e de Ad,
atender a permilagem da
fracdo autbnoma

Considerar como terreno livre. No célculo de Ac e de
Ad, atender a distribuigdo proporcional pelos diferentes
andares ou divisGes suscetiveis de utilizagdo
independente.

logradouros

Areas Calcular em funcéo Calcular atendendo a sua distribui¢cdo proporcional
dependentes da permilagem da pelos diferentes andares ou divisdes suscetiveis de
cogwns fracdo autbnoma utilizagdo independente.

Fonte: Elaborado por autor com adaptagdo de (Manual de Avaliagdo de Prédios Urbanos, Diregdo de Servigos de Avaliagdes, AT)

Para o trabalho em apreco é importante também saber o seguinte;

a) Em prédios em regime de propriedade total com andares ou divisdes suscetiveis de utilizagdo

independente, ndo se consideram as areas comuns de circulacdo, por se tratar de areas

equivalentes as dreas comuns de circulagdo dos prédios em regime de propriedade horizontal —

patamares, escadas, elevadores. No caso de existirem escadas exteriores, estas tém o mesmo

tratamento dado as escadas interiores, devendo a sua area ser, somente, considerada na area de

implantagdo do edificio.

b) Quanto aos terragos (superficies pavimentadas totalmente descobertas sobre um edificio —

coberturas, ou ao nivel de um andar, geralmente a tardoz, que, embora sendo de uso exclusivo

de uma ou mais fragdes ou andares sdo parte estruturante e comum) ndo entram no calculo de A,

por ndo se enquadrarem no espirito do Art. 2 402 do CIMI.
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Constituem excegdo os terragos em edificios com varandas: nestes casos, se um ou mais andares
tem terraco, estes entram no cdlculo de Ab com area equivalente a das varandas, por aplicacdo

dos critérios seguintes:

(1) Se a fragdo ou andar com terraco tiver a devida correspondéncia, em termos de tipologia,
com um andar ou fragdo com varanda (s), deve considerar-se do terrago uma area igual a da (s)

varanda (s), até ao limite da area total do terraco;

(2) Se nao existir correspondéncia, em termos de tipologia, deve considerar-se do terrago a area

da maior varanda do edificio, ndo podendo exceder a area total do terraco.

C) Em edificios com garagens coletivas que ndo sejam fragdes ou partes economicamente
independentes, no calculo da area bruta dependente (Ab) ndo sdo consideradas para efeitos de
avaliacdo os corredores de circulacdo, os espacos de lavagem de automdveis e outras dreas
ocupadas por equipamentos.

d) Em prédios com piscinas cobertas e fechadas, ginasios, saunas, sala de condominio, sala
polivalente e afins estas entram para o calculo da area bruta dependente (Ab), sendo
considerada em funcdo da permilagem de cada fracdo autdnoma, no regime de propriedade
horizontal, ou, considerando uma distribuicdo proporcional pelos diferentes andares ou divisGes
suscetiveis de utilizacdo independente, no regime de propriedade total.

€) Em prédios com cozinha e/ou instalagBes sanitarias exteriores ao edificio principal, adotam-se
os seguintes critérios (Despacho do Exmo. Senhor Diretor Geral dos Impostos de 2/8/2005 —
Informagdo n.2 331/05/DSA — Processo n.2 15/05):

(1) Se a cozinha e/ou instalagGes sanitarias exteriores forem as Unicas existentes no prédio, a

area destas deve integrar a area bruta privativa (Aa);

(2) Se a cozinha e/ou instalagBes sanitarias exteriores coexistem, cumulativamente, com as

existentes no edificio principal, a drea daquelas deve integrar a area bruta dependente (Ab).

Sobre o Coeficiente de afetagdo (Ca), que de acordo com o Artigo 419, depende do tipo de utilizagdo

dos prédios edificados, de acordo com o seguinte Tabela2:
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“

Tabela 2.2 - Coeficiente de afetagdo (Ca)

Utilizagdo Coeficientes
COMEICIO e e 1,20
STV COS aassssanessissaoms bans s S SARAAE RS S s 1,10
HabitaGlo ummisnmmmavmmssrsamsammsinnis 1,00
Habita¢do social sujeita a regimes legais de
custos controlados.........c..ccceeevveeeiieeneeennnn. 0,70
Armazéns e actividade industrial ................... 0,60

Comércio e servicos em constru¢do tipo in-

dustrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado ..... 0,40
Estacionamento coberto e ndo fechado...... 0,15
Estacionamento ndo coberto...........c.......... 0,08
Prédios ndo licenciados, em condi¢des muito

deficientes de habitabilidade ....................... 0,45
Arrecadagdes € arrumos ..........cccoeecveveveriennans 0,35

Fonte: Retirado do CIMI, atualizado por Lei 7-A/2016, pag.41. “

Para o estudo desta dissertagdo interessa, Habitagdo 1,00, ja que toda a amostra sdo apartamentos.

Notas sobre a aplicacdo do Coeficiente de Afetacdo (Ca):
O Prédio com licenca que prevé mais do que uma utilizacdo sem diferenciar a fracdo, andar ou
parte do prédio suscetivel de utilizacdo independente:

- Se o prédio ndo se encontra ocupado, deve considerar-se a afetacdo declarada pelo

contribuinte de entre as afeta¢des previstas na licenga de utilizagao;

- Se o prédio estiver ocupado, deve considerar-se a afetacdo correspondente a utilizacdo efetiva,

desde que esteja considerada na licenga de utilizacao.

Prédio sem licenga de utilizagdo: quando o prédio nao possui licenca de utilizagdo considera-se a

afetacdo correspondente ao destino normal e ndo ao destino concreto.

Prédio nao licenciado, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade: O coeficiente de afetacao
0,45, apenas se aplica a edificacGes para habitagcdo. Porém, para se poder considerar esta afetagao
€ necessario que se verifiquem cumulativamente as duas condi¢des — ndo licenciados (sem licencga
de construgdo) e apresentar condi¢cbes muito deficientes de habitabilidade (ex.: barracas, casas
abarracadas, ou habita¢des com telhados com infiltragdes, paredes com escorréncia de dguas e/ou

bolores, buracos nas paredes e pavimentos, etc.).
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O Coeficiente de localizagdo (Cl) & muito influente no cdlculo do valor patrimonial, ja que tem um grande
intervalo de variacdo relativamente a outros, tendo assim grande peso o valor final, de acordo com o
Artigo 429,;
u

1 - O coeficiente de localizagdo (Cl) varia entre 0,4 e 3,5, podendo, em situagbes de habitacdo

dispersa em meio rural, ser reduzido para0,35.

2 - Os coeficientes a aplicar em cada zona homogénea do municipio podem variar conforme se trate
de edificios destinados a habita¢do, comércio, industria ou servigos.

3 - Na fixacdo do coeficiente de localizagdo tém-se em consideracdo, nomeadamente, as seguintes
caracteristicas:

a) Acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias rodovidrias,
ferrovidrias, fluviais e maritimas;

b) Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas, servicos publicos e comércio;

c) Servicos de transportes publicos;

d) Localizagdo em zonas de elevado valor de mercadoimobiliario.

4 - O zonamento consiste na determinacdo das zonas homogéneas a que se aplicam os diferentes

coeficientes de localizagdo do municipio e as percentagens a que se refere o n.2 2 do artigo 45.2.”

Aplicacdo do coeficiente de localizagdo (Cl). (ver também artigo 62.2 do CIMI)

O coeficiente de localizagao varia entre 0,4 e 2,0 podendo ser reduzido para 0,35 em situagdes de
habitacdo dispersa, frequente no meio rural, e ser elevado até 3,0 em zonas de elevado valor de
mercado imobiliario.

Cada municipio é dividido num zonamento, que consiste na determinagdo das zonas homogéneas a
que se aplicam os diferentes coeficientes de localizacdo. Num mesmo zonamento pode haver

coeficientes diferentes consoante o imdvel seja para habitacdo, comércio, industria ou servicos.

Compete aos peritos avaliadores a definicdo de zonas homogéneas (designadas por areas price na
terminologia anglo — saxdnica), onde se verifica, para determinada afetacdo, precos unitarios idénticos
de imdveis semelhantes (por verificacdo dos valores correntes de mercado), aplicando- se a estes o

mesmo coeficiente de localizagdo (Cl).

Para a sua efetivagdo, ja em 2004, a DGCI em colaboragdo com a DGITA desenvolveu, para a rede
nacional de peritos avaliadores responsdveis pela execugao do zonamento, uma aplica¢cdo informatica
baseada na Web — SIGIMI que permitiu de modo célere e homogéneo, obter o zonamento para todos

os municipios, em formato digital. https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/SIGIMI/default.jsp
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A Ultima atualizacdo foi em 2015, e entrou em vigor em 1 de Janeiro de 2016, de acordo com Portaria

420-A/2015.
E de acordo com o Artigo 62.2, Competéncias da CNAPU;

“1 - Compete a CNAPU:

a) Propor trienalmente, até 31 de Outubro, os coeficientes de localizacdo minimos e maximos
a aplicar em cada municipio, com base designadamente em elementos fornecidos pelos
peritos locais e regionais e pelas entidades representadas na CNAPU, para vigorarem nos
trés anos seguintes;

b) Propor trienalmente, até 31 de Outubro, o zonamento e respetivos coeficientes de
localizacdo, as percentagens a que se refere o n.2 2 do artigo 45.2 e as d4reas da sua
aplicacdo, bem como os coeficientes majorativos aplicdveis as moradias unifamiliares, com
base em propostas dos peritos locais e regionais, para vigorarem nos trés anos seguintes em
cada municipio;

c) Propor as diretrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, da localizacdo
excecional, do estado deficiente de conservacdo e da localizacdo e operacionalidade

relativas;

2 - Tratando-se de conjuntos ou empreendimentos urbanisticos implantados em dreas cujo
zonamento nao tenha ainda sido aprovado ou, tendo-o sido, se encontre desatualizado, as
propostas referidas nas alineas a) e b) do n.2 1 sdo apresentadas anualmente.
3 - As propostas a que se referem as alineas a) a d) do n.2 1 e o nimero anterior sdo
aprovadas por portaria do Ministro das Financas.
4 - Aplica-se a CNAPU o disposto no n.2 2 do artigo 49.9”

Nesta Parte do artigo 622 relativo ao Cl, para prédios urbanos de habita¢do fica claro que é da

competéncia CNAPU, propor os valores, depois aprovados pelo Ministério das Finangas.

O Coeficiente de qualidade e conforto de acordo com o artigo 439;

“1- O coeficiente de qualidade e conforto (Cq) € aplicado ao valor base do prédio edificado, podendo ser
majorado até 1,7 e minorado até 0,5, e obtém-se adicionando a unidade os coeficientes majorativos e

subtraindo os minorativos que constam da tabela 2.3:
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Tabela 2.3 - Prédios urbanos destinados a habitacdo

Elementos de qualidade e conforto

Majorativo Minorativo
Descrigao Coeficiente Descrigao Coeficiente
Moradias unifamiliares até 0,20 Inexisténcia de cozinha 0,10
Localizagdo em condominio 0.20 Inexisténcia de instalacbes 0.10
fechado ' sanitarias !
S Inexisténcia de rede publica ou
Garagem individual 0,04 privada de agua 0,08
Garagem coletiva 0,03 Inexisténcia de rede publica ou 0.10
- privada de eletricidade ’
Piscina individual 0,06
. . Inexisténcia de rede publica ou
Piscina coletiva 0,03 privada de gés 0,02
- Inexisténcia de rede publica ou
Campo de ténis 0,03 privada de esgotos 0,05
. Inexisténcia de ruas
Outros equipamentos de lazer 0,04 pavimentadas 0,03
. . . Inexisténcia de elevador em
Qualidade construtiva até 0,15 edificios com mais de 3 pisos 0,02
Localizacdo excecional ate 0,10 Existéncia de areas inferiores as 0.05
- - L regulamentares !
Sistema central de climatizacéo 0,03
Elevadores em edificios de - x .
menos de 4 pisos 0,02 Estado deficiente de conservacéo até 0,05
Localizagcao e operacionalidade até 0.05
Localizagéo e operacionalidade relativas até 0,05 relativas !

Fonte: Elaborado por autor com adaptagdo do (Manual de Avaliagdo de Prédios Urbanos, Diregdo de Servigos de Avaliagdes,

AT, Redagdo do artigo 6.2 da Lei n.2 82-D/2014, de 31 de dezembro)

Para efeitos de aplica¢do das tab

elas referidas:

Considera-se cozinha um local onde se encontram instalados equipamentos adequados para a

preparagao de refeicées;

Considera-se que sao instala¢des sanitarias os compartimentos do prédio com um minimo de

equipamentos adequados as respetivas fungoes;

Consideram-se também redes publicas de distribuicdo de agua, de eletricidade, de gas ou de coletores

de esgotos as que, sendo privadas, sirvam um aglomerado urbano constituido por um conjunto de mais

de 10 prédios urbanos;

Consideram-se areas inferiores as regulamentares as que estejam abaixo dos valores minimos fixados

no Regime Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU);
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Considera-se condominio fechado um conjunto de edificios, moradias ou fragdes autéonomas,
construido num espago de uso comum e privado, com acesso condicionado durante parte ou a
totalidade do dia;

Considera-se piscina qualquer depdsito ou reservatério de agua para a pratica da natacdo desde que
disponha de equipamento de circulacdo e filtragem de agua;

Consideram-se equipamentos de lazer todos os que sirvam para repouso ou para a pratica de atividades
Iudicas ou desportivas;

Para afericdo da qualidade construtiva, considera-se a utilizacdo de materiais de construcao e
revestimento superiores aos exigiveis correntemente, nomeadamente madeiras exdticas e rochas
ornamentais;

Considera-se haver localizagdo excecional quando o prédio ou parte do prédio possua vistas
panoramicas sobre o mar, rios, montanhas ou outros elementos visuais que influenciem o respetivo
valor de mercado;

Considera-se que é deficiente o estado de conservagao quando os elementos construtivos do prédio
ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens.
Considera-se haver localizagdo e operacionalidade relativas quando o prédio ou parte do prédio se situa
em local que influencia positiva ou negativamente o respetivo valor de mercado ou quando o mesmo é
beneficiado ou prejudicado por caracteristicas de proximidade, envolvéncia e funcionalidade,
considerando-se para esse efeito, designadamente, a existéncia de telheiros, terracos e a orientacao da
construgao;

As diretrizes para definicdo da qualidade de construgao, localizagdo excecional, estado deficiente de
conservagao e localizagdo e operacionalidade relativas sdo estabelecidas pela CNAPU com base em
critérios dotados de objetividade e, sempre que possivel, com base em fundamentos técnico-

cientificos adequados.”

Da leitura da tabela anterior percebe-se que os coeficientes de qualidade e conforto refletem
caracteristicas intrinsecas do prédio (edificio ou fracdo) e da sua envolvente urbana (infraestruturas
publicas). Ainda da leitura da mesma tabela, pode observar-se o seguinte:

Para os prédios urbanos destinados a habitacdo, apenas quatro dos elementos majorativos e dois dos
elementos minorativos admitem variagao;

Visando a aplica¢do uniforme da tabela referida, o n2 2 do art.2 43 do CIMI explicita um conjunto de
conceitos constantes das mesmas. Todavia, no sentido de um melhor entendimento do processo
avaliativo, damos nota de alguns aspetos que entendemos poder ajudar a um melhor entendimento do

gue se encontra definido na lei.
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Analisando algumas notas e diretrizes do ministério das financas, da DIRECCAO DE SERVICOS DE
AVALIACOES:

Notas sobre conceitos subjacentes a aplicacdo do coeficiente de qualidade e conforto(Cq);

Moradia unifamiliar: Edificacdo destinada a alojar apenas um agregado familiar [1 fogo]. No caso
de moradias geminadas ou em banda, sdo consideradas moradias unifamiliares se tiverem
fundacgdes e estrutura da parte habitacional independentes, mesmo que constituidas em
propriedade horizontal e ainda que tenham areas dependentes comuns fora do corpo principal;
Condominio fechado: Corresponde a definicdo constante da alinea e) do art.2 432 do CIMI;
Sistema central de climatizacdo: Para efeitos de aplicacdo do CIMI e de acordo com o
Regulamento dos Sistemas Energéticos de Climatizacdo em Edificios (Decreto - Lei n.2 79/2006
de 4 de Abril, que revogou o Decreto-Lei 118/98, de 7 de Maio), considera-se sistema central de
climatizacdo, o conjunto de equipamentos combinados de forma coerente com vista a satisfazer
um ou mais dos objetivos da climatizacdo (ventilagdo, aquecimento, arrefecimento,
humidificacdo, desumidificacdo e purificacdo de ar), situado ou concentrado numa instalagéo e
num local distinto dos locais a climatizar, sendo o frio ou calor (e humidade) no todo ou em
parte, transportado por um fluido térmico aos diferentes locais a climatizar. Se o edificio possuir
pré-instalacdo do sistema central de climatizacdo, para efeitos de avaliacdo, deve o mesmo ser
considerado como se ja estivesse efetivamente instalado, desde que existam pelo menos dois
dos equipamentos: caldeira, tubagens e irradiador (despacho da Exma. Senhora Subdiretora
Geral, de 02.07.2007, exarado sobre a Informac&o n. 2 306/2006 — Processo n.2 644/DSA);
Existéncia/Inexisténcia de elevador: Para efeitos de aplicacdo do CIMI devem considerar-se os
pisos acima e abaixo do solo com acesso pelo elevador e sempre que estejam em causa

afetacOes de habitagdo, comércio, servicos e industria;

Na avaliacdo de prédios dos quais facam parte garagens individuais e coletivas e/ou piscinas
individuais e coletivas deve considerar-se na avaliagdao apenas o coeficiente de garagem individual ou

de piscina individual, conforme o caso.

Diretrizes relativas a aprecia¢do da qualidade construtiva, da localizagdo excecional, da localizagdo e

operacionalidade relativas e do estado deficiente de conservagao.

Os peritos avaliadores, na parametrizacao da sua grelha de valorizacao ou depreciagdo, devem atender
e aplicar de forma coerente as diretrizes relativas a aprecia¢do da qualidade construtiva, da localizagao

excecional, da localizagcdo e operacionalidade relativas e do estado deficiente de conservagao.
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Notas sobre as justificacdes do perito avaliador na ficha deavaliagGes;

Na Aplicacdo de Gestdo das Avaliacdes (AGA), a Ficha de Avaliacdo constitui um dos outputs mais
importantes cuja responsabilidade de preenchimento pertence, naturalmente, ao perito avaliador.
Desta forma, para estes coeficientes de qualidade e conforto e pelas razdes acima expendidas,
compete ao perito preencher, tendo em conta as diretrizes constantes do Anexo | da ficha de
avaliacdo, elaborar uma grelha de valores dos respetivos coeficientes e fundamenta-los em

conformidade com o n? 3 do art.2 432 do CIMLI.

Aplicagdo de coeficientes majorativos as moradias unifamiliares. (Tabela 2, revista no n21 do art. 2 432
do CIMI). A alinea b) do n.2 1 art.2 622 do CIMI estabelece que compete a CNAPU propor para vigorar
trienalmente, os coeficientes majorativos aplicados as moradias unifamiliares, sobre proposta dos
peritos. Os valores destes coeficientes podem ser atribuidos com base numa correlagdo positiva com as
percentagens do valor das edificacdes autorizadas ou previstas para determinado terreno para
construcdo (vide a propdsito o n.2 2 do art.2 452 do CIMI).

O Coeficiente de vetustez depende da idade do imével e de acordo com o artigo 449:

“1 - O coeficiente de vetustez (Cv) é fungdo do numero inteiro de anos decorridos desde a data de
emissdo da licenca de utilizacdo, quando exista, ou da data da conclusdo das obras de edificacdo, de

acordo com a presente tabela 4:

Tabela 2.4 — Coeficiente de Vetustez (Cv)

Anos Coeficiente
de
Vetustez

Menos de 2 1,00
2a8 0,90
9al5 0,85
16 a 25 0,80
26 a 40 0,75
41a50 0,65
51 a 60 0,55
Mais de 60 0,40

Fonte: Retirado do CIMI, atualizado por Lei 7-A/2016, pag.44.
2- Nos prédios ampliados as regras estabelecidas no niumero anterior aplicam-se, respetivamente, de

acordo com a idade de cada parte.”

Analisando algumas notas e diretrizes do ministério das financas, da DIRECAO DE SERVICOS DE
AVALIACOES, tem que se ter algum cuidado na determinagdo do (Cv) e tirasse o seguinte para a aplica¢do

do Coeficiente de Vetustez (Cv), que afeta o calculo do valor patrimonial (Vt);
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Para os Prédios ampliados

Prédio em propriedade total sem divisGes, andares ou fogos suscetiveis de utilizacdo independente:

Havendo altera¢des em prédio edificado, em regime de propriedade total, por ampliacdo e desde que
a parte ampliada ndo seja suscetivel de utilizacdo independente, a determinagdo do seu (Vt) serd

feita cumprindo as seguintes etapas:

Calculo do valor patrimonial (Vt) do prédio, sem amplia¢do (1):
- Adrea do prédio a considerar é a anterior a ampliacdo;
- Aidade do prédio, para aplicacdo do Cv, é a da ampliacado.
- Se a ampliacdo incluir novos elementos de qualidade e conforto, estes devem ser

considerados, para aplica¢do doCq.

Calculo do valor patrimonial (Vt) do prédio, alteragdo com a ampliacdo (2):
- Adreado prédio a considerar inclui a ampliagao;
- Aidade do prédio, para aplicacdo do Cv, é a da ampliacao;
- Se a ampliacdo incluir novos elementos de qualidade e conforto, estes devem ser

considerados, para aplicacao do Cq.

Calculo do valor patrimonial (Vt) do prédio, reportado a situagdo anterior a ampliagdo (3):

- Adreado prédio a considerar é a anterior a ampliacao;

- Aidade do prédio, para aplicagao do Cv, é o do prédio, se ndo tiver ocorrido ampliagao.

- Se a ampliagdo incluir novos elementos de qualidade e conforto, estes devem ser
considerados para aplicagdo do Cg.

Calculo do valor patrimonial (Vt) da ampliagdo = (2) — (1), (4) (2.4)

Calculo do valor patrimonial (Vt) final do prédio = [3] + [4] (2.5)

Ou seja, sempre que esteja em causa uma ampliacdo de um prédio, o valor patrimonial ( Vt) deve ser

determinado para cada uma das partes, fazendo-se sempre trés avalia¢oes:

Duas avaliagGes com o Cv a data da ampliagdo, determinando-se pela diferenga o valor patrimonial (Vt)
da ampliagdo. Na terceira avaliagdo, calcula-se o valor patrimonial (Vt) do edificio antigo com a respetiva

idade, somando-lhe o Vt da ampliagdo. Sempre que seja necessario discriminar o valor patrimonial (Vt)
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de areas acessorias (ex. Garagem) aplicam-se as regras contidas nos nimeros 1, 2 e 4, com as devidas

adaptacdes.

Prédio em propriedade total com divisGes, andares ou fogos suscetiveis de utilizacdo independente:

Sempre que esteja em causa a avaliacdo de prédios com partes suscetiveis de utilizacdo independente,
a avaliacdo deve ser feita separadamente com discriminagdo do valor patrimonial (Vt), seguindo-se a

regra geral para a determinacdo da idade de cada uma das partes.

No caso da ampliagdo de terreno para construcdo ou de logradouros de prédio urbano (vulgar

arredondamento de estremas):

Deve a parcela de terreno a anexar ser avaliada s6 para efeitos de IMT nos termos do art.2 14, n24 a 6
do CIMT. Os proprietdrios dos prédios dai resultantes (novos prédios) apresentardo a declaragdo modelo
1 do IMI, nos termos da alinea d) dos art.2 13.2 do CIMI, devendo os prédios ser avaliados para efeitos

de IMI.

Outras regras

Nas avaliacGes de prédios urbanos que sofreram mudanca de afetacdo com emissdao de nova licenca de
utilizagdo, sem que tivessem ocorrido quaisquer obras nos mesmos, bem como, nos que se encontram
na mesma situacdo as que, no entanto, sofreram obras de melhoramento/conservacdo/manutencio que
ndo impliquem alteragdes da estrutura resistente, ndo deve ser alterada a idade do prédio, devendo-se,
assim, contar o nimero de anos para aplicagdao do respetivo coeficiente de vetustez desde a data da
emissdo da primeira licenca de utilizagdo/conclusdo da edificacdo. O efeito das eventuais obras deve ser
contemplado na atribuicdo do valor patrimonial tributario ao nivel do coeficiente de qualidade e

conforto, previsto no artigo 43.2 do CIMI;

Nas avaliacOes de prédios urbanos que sofreram obras de reconstrucdo, que implicaram demolicdo total
ou parcial da edificacdo, sujeitos por isso a nova licenca de utilizacdo ou comunicagédo prévia o nimero
de anos para aplicacdo do respetivo coeficiente de vetustez deve ser contado desde a data de emissdo
da nova licenca de utilizacdo ou da comunicagdo prévia quando exista, ou da data da conclusdo das obras

de edificacdo efetuadas apds a demoli¢do total ou parcial.
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Os organismos de coordenacgao de avaliagdo, da propriedade urbana sdo;
A Direccdo-Geral dos Impostos. A Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU), sendo

gue a CNAPU funciona junto da DGCI, que lhe presta o necessdrio apoio administrativo.

Quanto a constituicdo da CNAPU, ndo sendo o mais importante para o meu estudo foi ja referida e pode
ser consultado no artigo 61.2. Relativamente as Competéncias da CNAPU, ja fiz referéncia as que
importam para o meu estudo, principalmente devido aos coeficientes para o cdlculo do valor

patrimonial, quanto ao restante consta do artigo 629.

Vamos agora fazer referéncia, a todos os que intervém diretamente nas avaliagdes patrimoniais,
cumprindo com todas as regras e artigos referidos;

Temos assim o Perito local, e em cada servico de finangas existem um ou mais peritos locais, nomeados
pelo diretor geral dos Impostos, que prestam servigco por tempo indeterminado. O ndmero de peritos
locais, em cada servico de financas, é fixado pelo diretor-geral dos Impostos, e a designacdo dos peritos
locais recai, preferencialmente, em engenheiros civis, arquitetos, engenheiros técnicos civis, agentes
técnicos de engenharia ou arquitetura ou em diplomados com curriculo adequado e em técnicos
possuidores de habilitacdo profissional adequada ao exercicio daquelas fungGes. E as suas Competéncias
sao:

a) Realizar as avalia¢cdes dos prédios que |he forem cometidas e dar parecer sobre o valor dos prédios
urbanos quando para tal forem solicitados nos termos da lei;

b) Elaborar trienalmente ou anualmente proposta do zonamento do municipio ou parte do municipio

em que exercem a atividade, consoante o previsto nos n2 1 e 2 do artigo 62°.

Temos os Peritos regionais, a que se referem os artigos 74.2 e 76.2, estes sdo nomeados pelo diretor-
geral dos Impostos, mediante proposta do diretor de financgas, estes constam de listas organizadas nas
direcGes de financas, observandos e o disposto nos n2 3 e 4 dos artigos 56.2 e 63.2, consoante o caso. As
listas referidas incluem os engenheiros pertencentes ao quadro dos servicos centrais da Direc¢do-Geral

dos Impostos que superintendem nos servicos de avaliagGes. E as suas competéncias sdo;
1- Compete ao perito regional:

a) Intervir nas segundas avalia¢des;
b) Coordenar os peritos locais na elaboragdo da proposta dos zonamentos municipais;

c) Dar parecer sobre o valor dos prédios, quando para tal for solicitado, nos termos da lei.
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2- Os peritos regionais que fazem a coordenacao referida na alinea b) do nimero anterior

Sdo designados pelo diretor geral dos Impostos”.

E da responsabilidade da CNAPU, Organizar listas de peritos avaliadores independentes por distrito e
por ordem alfabética e designar os mesmos para efeitos da segunda avaliagcdo de prédios urbanos, ao
abrigo do disposto nos artigos 15.2-A a 15.2-N do Decreto-Lei n.2 287/2003,de 12 de Novembro, com a

Redacdo atual. E propor a lista de prédios a que se refere o n.2 4 do artigo 38.9.

Como ja referimos todas as avaliagbes patrimoniais feitas pelos servicos de financas tem direito a
reclamagoes e impugnacgdes, por parte dos proprietdrios, dando assim origem a uma Segunda avaliagdo
de prédios urbanos, mas ndo sé quando o sujeito passivo, ndo concordar também a cdmara municipal
ou o chefe de finangas ndo concordarem com o resultado da avaliacdo direta de prédios urbanos,
podem, respetivamente, requerer ou promover uma segunda avaliacdo, no prazo de 30 dias contados
da data em que o primeiro tenha sido notificado. A segunda avaliagdo é realizada com observancia do
disposto nos artigos 38.2 e seguintes, por uma comissdao composta por um perito regional designado
pelo diretor de financas em funcdo da sua posicdao na lista organizada por ordem alfabética para esse
efeito, que preside a comissdao, um vogal nomeado pela respetiva cdmara municipal e o sujeito passivo
ou seu representante. Podendo assim o proprietdrio nomear um técnico para o representar nesta

avaliagao.

Desde que o valor patrimonial tributario, determinado nos termos dos artigos 38.2 e seguintes, se
apresente distorcido relativamente ao valor normal de mercado, a comissdo efetua a avaliagdo em
causa e fixa novo valor patrimonial tributdrio que releva apenas para efeitos de IRS, IRC e IMT,
devidamente fundamentada, de acordo com as regras constantes do n.2 2 do artigo 46.2, quando se
trate de edificagbes, ou por aplicacgdo do método comparativo dos valores de mercado no caso dos
terrenos para construgdo e dos terrenos previstos no n.2 3 do mesmo artigo.

Para efeitos dos nimeros anteriores, o valor patrimonial tributdrio considera-se distorcido quando é
superior em mais de 15 % do valor normal de mercado, ou quando o prédio apresenta caracteristicas
valorativas que o diferenciam do padrdo normal para a zona, designadamente a sumptuosidade, as
areas invulgares e a arquitetura, e o valor patrimonial tributario é inferior em mais de 15 % do valor

normal de mercado.

46 Dissertacio| Valores de Venda vs Valores Patrimoniais | Jo3o Manuel Da Fonseca Cardoso



Quando uma avaliagdo de prédio urbano seja efetuada por omissdo a matriz ou na sequéncia de
transmissdo onerosa de imdveis e o alienante seja interessado para efeitos tributarios deverd o mesmo
ser notificado do seu resultado para, querendo, requerer segunda avaliagdo, no prazo e termos dos
numeros anteriores, caso em que poderad integrar a comissdo referida ou nomear o seu representante

Nas avaliagbes em que intervierem simultaneamente o alienante e o adquirente ou os seus
representantes, o perito regional que presidir a avaliacdo tem direito a voto e, em caso de empate, voto
de qualidade. Na falta de nomeacao do vogal da camara municipal por prazo superior a 20 dias a contar
da data em que for pedida, a comissdao é composta por dois peritos regionais designados pelo diretor de
finangas, um dos quais preside, e pelo sujeito passivo ou seu representante, na falta de comparéncia do
vogal nomeado pela cdmara municipal, o chefe de finangas nomeia um perito regional, que o substitui.

No caso dos prédios em compropriedade, sempre que haja mais do que um pedido de segunda
avaliacdo, devem os comproprietarios nomear um so representante para integrar a comissao referida,
aplicando-se igualmente esta regra em caso de transmissGes sucessivas no decurso de uma avaliagao,

guando exista mais do que um alienante ou adquirente a reclamar.

Estas avaliagcBes sdo comunicadas aos proprietarios através de cadernetas prediais, onde constam as
matrizes que sdo constituidas por registos efetuados, por artigo, em suporte informatico ou de papel.
Salvo o disposto nos artigos 84.2 e 92.2, a cada prédio corresponde um Unico artigo na matriz. A
numeracao dos artigos é seguida na matriz de cada freguesia e em cada sec¢dao na matriz cadastral. Na
Inscricao de prédios mistos, Cada uma das partes distintas do prédio misto é inscrita na matriz que lhe
competir. E em cada Matriz urbana devem especificar:

a) O nome, identificagdo fiscal e residéncia dos proprietarios, usufrutuarios ou superficiarios;

b) A localizagdo e nome do prédio, quando o tenha, confrontagdes ou nimero de policia, quando exista;
c) Descricdo do prédio ou indicacdo da sua tipologia, quando esta exista;

d) Os elementos, considerados para o calculo do valor patrimonial tributario do prédio;

e) O valor patrimonial tributario.

Nos municipios onde exista cadastro predial, a matriz deve compreender ainda o numero de

identificacdo predial (NIP).

A Inscricdo de prédio em regime de propriedade horizontal, a cada edificio em regime de propriedade
horizontal corresponde uma sé inscrigdo na matriz. Na descri¢cdo genérica do edificio deve mencionar-se
o facto de ele se encontrar em regime de propriedade horizontal. Cada uma das fragdes auténomas é
pormenorizadamente descrita e individualizada pela letra mailscula que Ihe competir segundo a ordem

alfabética.
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Assim, por cada prédio inscrito na matriz é preenchida e entregue ao sujeito passivo uma caderneta
predial do modelo aprovado. As cadernetas prediais podem ser substituidas, na parte respeitante ao
extrato dos elementos matriciais constantes das matrizes, por fotocdpias devidamente autenticadas. O
preenchimento das cadernetas ou fotocdpia compete ao servico que organizar as respetivas matrizes.

Os notdrios, conservadores e oficiais dos registos, bem como as entidades profissionais com
competéncia para autenticar documentos particulares que titulem atos ou contratos sujeitos a registo
predial, sempre que intervenham em atos ou contratos que exijam a apresentacdo da caderneta predial
referida relativa a prédios objeto desses atos, contratos ou factos, podem obté-la por via eletrdénica e
entregd-la, gratuitamente, ao sujeito passivo. Nos casos em que a declaracdo modelo n.2 1 do IMI é
entregue para efeitos de inscricdo de prédio urbano ou fragdo auténoma na matriz, os notdrios,
conservadores e oficiais dos registos, bem como as entidades profissionais com competéncia para
autenticar documentos particulares que titulem atos ou contratos sujeitos a registo predial que
intervenham em atos ou contratos que exijam a sua apresentacdao podem obté-la por via eletrénica. O
titular do prédio, que seja um sujeito passivo abrangido pela obrigacdo prevista no n.2 9 do artigo 19.2
da Lei Geral Tributaria, apenas pode obter a caderneta predial, urbana e rustica de base ndo cadastral,
referida no n.2 1, por via eletrénica no Portal das Financas. O servico anual de conservagdo das matrizes

é encerrado em 31 de Dezembro.

Sempre que temos alteragdes ou nova Matriz e com isso sejam também alterados os critérios da
avaliagdo patrimonial, devesse proceder a uma nova avaliagao patrimonial.

Alteragdes nas matrizes, as modificagbes que se verifiqguem nos limites dos prédios, por transmissao de
parte deles, parcelamento ou qualquer outra causa, devem ser comunicadas pelos servi¢os da Direcgdo-
Geral dos Impostos ao Instituto Geografico Portugués, para que este possa proceder as correspondentes
alteragGes nos mapas parcelares e seus duplicados.

Os peritos que procedam as alteracdes previstas neste artigo podem, quando se justifique, atualizar o
mapa parcelar para além das alteracbes requeridas, com excecdo das estremas com outros
proprietarios. Na divisdo de prédios, a requerimento dos interessados, o perito pode corrigir a
distribuicdo das parcelas divididas.

Nas alteracGes podem ser fixadas tarifas de qualidades e classes ndo consideradas nos quadros
primitivos por analogia com outras semelhantes de freguesias préximas.

Sempre que ocorram as modificagGes previstas no n.2 1, o perito do Instituto Geografico Portugués
encarregado de introduzir nos mapas parcelares as correspondentes altera¢gdes pode ainda corrigir a
qualificacdo e classificagdo das parcelas divididas, se verificar que tais alteragdes implicam a sua

corregao.
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Inscricdo de novos prédios ou de prédios modificados quanto aos limites, de acordo com o artigo 999;

“1 - Os novos prédios e aqueles cujos limites tenham sido modificados recebem o nimero de inscricao
gue na matriz lhes competir, atendendo as regras seguintes:

a) Ndo podem ser utilizados os nimeros de prédios que passem a constituir um novo artigo matricial;

b) Sdo referenciadas as designacdes cadastrais anteriormente atribuidas aos elementos que entrarem
na formacdo de novos prédios e nas inscricdes de cada um desses elementos menciona-se o artigo
matricial da nova unidade;

c) O prédio constituido pela reunido de prédios confinantes tem uma sd inscricdo na matriz cadastral.

A transformacdo de prédio urbano em rustico ou de rustico em urbano determina o ajustamento do
mapa parcelar e a correspondente inscricdo ou eliminagdo na matriz cadastral, conforme o caso.

As alteracGes que o Instituto Geografico Portugués detetar, independentemente de comunicacdo dos
servicos de finangas, sdo consignadas em trés exemplares dos mapas parcelares, um dos quais fica em
seu poder, outro na Direc¢do-Geral dos Impostos ou na direcao de financas, quando a esta competir a

guarda e conservacao do cadastro, e o terceiro no servico de financas”.

AS AlteracOes matriciais de acordo com o Artigo 1062 tém regras proprias e que sao as seguintes;

“a) Os prédios omissos inscrevem-se em artigos adicionais, continuando-se a numeracdo precedente e
acrescentando-se ao texto a nota «Omisso desde...»;

b) Os prédios novos sdo inscritos pela forma declarada na alinea anterior, devendo, quanto aos urbanos,
indicar-se a data referida no artigo 10.2 e eliminar-se o artigo correspondente ao terreno de
implantagdo e, quanto aos prédios rusticos, indicar-se a data em que lhes foi atribuida essa classificagdo
e 0s motivos;

c) Os prédios melhorados, modificados ou reconstruidos inscrevem-se em novos artigos da matriz,
langando-se nos respetivos textos, conforme os casos: «Melhorado (modificado ou reconstruido) em ...
de ... de ... - Estava inscrito sob o artigo ...»;

d) Tratando-se de prédios modificados ou melhorados sem variacdo de nimero de fogos ou andares, a
alteracdo é feita no respetivo artigo, anotando-se no texto:

«Modificado (ou melhorado) em ... de ... de ...»;

e) Se um prédio for dividido, é eliminada a sua inscricdo na matriz e cada novo prédio resultante da
divisdo é inscrito em artigo adicional;

f) O prédio constituido pela reunido de outros prédios é inscrito em artigo adicional, eliminando-se as
inscricBes dos que deixaram de ter existéncia auténoma e anotando-se na nova inscricdao: «Formado

pela reunido dos artigos ...»;
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g) Quando se verifique demolicdo ou destruicdao total de um prédio, o correspondente artigo é
eliminado, retificando-se a descricdo na matriz e alterando-se o valor patrimonial tributdrio, de
harmonia com o resultado da avaliacdo, se a demolicdo ou destruicao forem parciais;

h) Quando haja lugar a nova classificacdo de um prédio, procede-se a eliminacdo do artigo
correspondente da matriz e se a transformacao for parcial atende-se ao disposto na segunda parte da
alinea anterior;

i) As alteragbes do valor patrimonial tributdrio fazem-se indicando os novos valores patrimoniais
tributdrios, sempre com mencdo do ano em que as alteracdes forem efetuadas e dos documentos em
gue se fundarem, e anulando os correspondentes elementos anteriores, mas de forma a nao
impossibilitar a sua leitura;

j) Quando a folha correspondente a uma inscricdo ndo comporte mais alteracées sdo

as mesmas continuadas em folha adicional;

I) A anulagdo de um artigo da matriz efetua-se cortando com um traco o respetivo nimero e o
correspondente valor patrimonial tributario.”

A Comunicagdo as camaras municipais dos resultados da avaliacdo direta dos prédios urbanos é
efetuada pela Direccdo-Geral dos Impostos que disponibiliza, por via eletrénica, a cdmara municipal da
area da situacdo do imdvel, a informacao relativa ao resultado da avaliacdo direta de prédios urbanos

para efeitos do disposto no n.2 1 do artigo 76.2.

Assim temos aqui uma sumula do Cddigo do IMI, para se perceber o calculo do valor patrimonial
tributario no caso deste estudo importante para a situagao de habitagdo, como se chega a estes valores
e para que serve, como exemplo apresento uma caderneta predial para um determinado prédio urbano

onde fica espelhado tudo o que aqui foi referido. (Anexo 1)
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3 O PREGO DE VENDA REAL E O PRECO DE VENDA ESPERADO — MIETODO

COMPARATIVO

O preco de venda real do imdvel é aquele pelo qual ele é transacionado, livre de qualquer fator que
adultere o valor do mesmo. Assim entre dois individuos, um comprador, outro vendedor, que
defendendo cada um livremente a sua parte no negdécio chegam ao valor da transacdo, o preco de

venda, com ou sem interven¢ao de um intermedidrio por exemplo uma imobilidria.

Mas para que um esteja a pedir um valor de venda para o seu imdvel e o outro esteja a propor um valor
para a compra do mesmo, quer um quer outro tem que ter uma ideia de quanto pode valer esse imodvel,
e para isso tiveram que perceber seja por que via, quanto podera valer um imdvel com aquelas
caracteristicas naquela zona, isto é o preco esperado de mercado, o valor de mercado para o imdvel,
comparando imdveis com as mesmas caracteristicas ou aproximadas na mesma zona, ou melhor ainda
um intervalo entre um valor minimo e maximo, dentro do qual é espectavel estar o valor de venda.
Estamos a falar no estudo de mercado, pelo método comparativo ou de mercado como também é

conhecido, que cada um faz mais empiricamente ou cientificamente, para atribuir um valor ao imével.

3.1 O METODO COMPARATIVO OU DE MERCADO

O método comparativo/mercado é para muitos autores o método de avaliagdo por exceléncia, porque é
aquele que, baseando-se estritamente nos dados extraidos do mercado imobilidrio, fornece o valor
expectdvel que o imével avaliado teria numa transacdo concretizada nessa data ou a renda que poderia
gerar.

O Valor de Mercado é o montante estimado pelo qual uma propriedade podera ser transacionada, a
data da avaliagdo entre um vendedor e um comprador livres, em igualdade de circunstancias, apds um
periodo adequado de comercializagdo e em que cada uma das partes atuaram com conhecimento,

prudéncia e sem coacdo (TEGOVA, 2016).
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O enquadramento geral do método comparativo pressupGe para o objeto a avaliar a determinac¢do do
designado “valor de mercado” (presumivel valor de transacdo — PVT) segundo as recomendacgbes do EVS
(European Valuation Standards 2003), capitulo IV e do IVSC (International Valuation Standards
Comittee) que admite o imével vendavel no curto prazo. O critério onde é definido como sendo “O uso
mais provavel, fisica e financeiramente possivel, adequadamente justificado e legalmente permitido que

dara como resultado o maior valor para o bem em andlise”.

O presumivel valor de transacdo (PVT) pressupbe a afetacdo das dareas brutas envolvidas, e os
parametros unitarios (Vunit) que refletem o comportamento do mercado imobilidrio na zona, para
propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis, tendo obviamente em atengdo varias

caracteristicas dos bens, nomeadamente as construtivas e de localizacao.

O método comparativo reconhece que os precos dos imdveis sdo determinados pelo mercado, podendo
o valor de mercado ser calculado a partir do estudo dos precos de venda dos imdveis que competem
entre si na partilha desse mercado. Assim para um determinado imdvel, podemos chegar a um valor de
mercado estimado, por andlise de imdveis com caracteristicas semelhantes, fazendo-se um tratamento
e analise aos dados obtidos. Este método, também designado por «método comparativo», «método
direto», «método sintético» ou «método empiricon, é o método de avaliacgdo mais utilizado e
sistematizado para a obtencdao de um valor estimado, quando ha disponibilidade de dados. Se aplicado a
propriedade imobilidria, o0 método determina o presumivel valor de mercado do imdével a avaliar, por
comparagdo com os precos conhecidos de outros imdveis semelhantes ou compardveis no mercado
imobilidrio, comprovados por transag¢des ja realizadas, o método pressupde a existéncia de um mercado

minimamente tipificado, nomeadamente no ambito dos imdveis que se pretendem valorar.

E assim fundamental, para suporte e enquadramento do ato comparativo, a disponibilizacdo de um
volume aceitdvel de informag¢des imobilidrias, as quais deverdo ser contextualizadas no aspeto
guantitativo e qualitativo. Este serd o ambiente balizador de uma base de dados, a qual incluira
informacdo diversa em conformidade com as caracteristicas de cada imdvel a avaliar.
Assim a utilizacdo do método comparativo pressupde;

- A existéncia de um mercado imobiliario ativo;

- A obtencdo de informacgdo correta;

- A existéncia de transagdes de imdveis semelhantes;

- A analise e homogeneizacao da informacado obtida.
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- Os imoveis podem ser similares mas cada um é Unico e assim eles ndo sao totalmente iguais. As
razoes para as diferencas sao:
- A localizacdo da propriedade;
- As areas brutas, Uteis e complementares;
- O estado fisico da propriedade;
- O tipo de interesse sobre a propriedade;
- O periodo de tempo em que tem lugar a avaliacao.
- A classificacdo energética;
- Entre outras.
Pode haver muitos fatores que os diferenciam, mas devemos escolher logo a partida os mais préximos

possiveis do imével em estudo.

Na aplicacdo do método comparativo, deve-se seguir o seguinte procedimento sistematico:

a. Conhecimento do Imdvel em estudo

E fundamental conhecermos bem o imdvel para o qual queremos estivar o valor de mercado. A sua
constatacdo da-se na altura da visita ao imével, na qual se deve fazer um levantamento de todas as suas
caracteristicas, estado fisico, pormenores de valorizacdo ou desvalorizagdo e de localizagdo, muito
importante perceber se esta devidamente licenciado para o uso em causa, com o objetivo de identificar,
preliminarmente, as possiveis varidveis pela formacdo dos valores de bens da mesma natureza, no

mercado que se pretende explicar.
b. Planeamento da pesquisa

Tendo um bom conhecimento do imével em estudo, planear o que se vai procurar e de que forma se vai
procurar é fundamental para a obtencdo de uma boa amostra. Desta forma, no planeamento da
pesquisa imobilidria, em principio, o que se pretende é a composi¢cdao de uma amostra representativa
dos dados de mercado, com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do bem a avaliar, dai
ter que se identificar bem onde ir buscar a informagdo para que isto acontega. Esta amostra deve ser
formada pelos precos praticados no mercado e as respetivas caracteristicas fisicas, econdmicas e de
localizagdo. Cada dado selecionado deve reunir condi¢des, de tal forma que possa ser considerado um
“evento representativo” do mercado imobilidrio na zona de pesquisa. Tendo por “Evento
representativo” — aquele resultante da livre negociacdo entre duas pessoas conhecedoras do bem e do
mercado, que represente um dado-tipo da populacdo a que pertence (excluir expropriacées amigaveis
ou judiciais, vendas em hasta publica, transagdes entre parentes ou sdcios de uma mesma empresa,

transmissoOes resultantes de doacgdes, etc.)
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c. Prospecdo de mercado

Assim apds o planeamento, partimos para a prospec¢do de mercado, “trabalho de campo”, por forma a
obtencdo de informacdo e de dados baseados no mercado relativos as transa¢des recentes de imdveis
semelhantes ou compardveis com o que se estd a estudar, e que competem com o mesmo do ponto de
vista dos compradores. A disponibilidade deste tipo de informagdo no mercado assume uma
importancia fulcral para a aplicacdo deste método. Esta informacdo geralmente inclui o tipo de
propriedade, a data de venda ou transacdo, a drea, o preco, a localizacdo, a classificacdo energética e
outras informacdes relevante.

Deve-se tentar sempre que possivel encontrar amostras de tipologia igual e na zona de localizacdo do
gue se esta a estudar, assim como relativamente as restantes caracteristicas que devem ser o mais
parecidas possiveis.

d. Verificagcdo da informacao

A informagdo para suporte ou apoio das avaliagGes imobilidrias deve ser recolhida em quantidade
aceitavel, isto é, deve ser suficientemente volumosa para permitir uma caracterizagdo correta e credivel
do mercado, e deve ter qualidade, deve ser recolhida com prudéncia para poder ser utilizada de forma
adequada. Esta etapa permite a verificacdo e confirmacdo de que a informacdo é correta e que os
termos e condicdes de venda sdo consistentes com os requisitos do valor de mercado, sendo as vendas
investigadas para assegurar que os valores sdo os reais de venda. Quando tal ndo acontece, o avaliador
determinara se os dados devem ser eliminados ou se existe confianga para com os devidos cuidados
serem tidos em considera¢do, de uma forma geral, apesar de ndo poderem ser utilizados
especificamente de forma direta.

e. Selecdo de unidades de comparagao aplicaveis

Apds as fases apresentadas, das amostras recolhidas faz-se a sele¢do das unidades de comparacdo que
melhor servem para o nosso estudo, que deve ser feita de acordo com o tipo de propriedade e o foco da
avaliagdo em andlise; se o imdvel é um apartamento, os apartamentos podem ser comparados usando
outros com caracteristicas idénticas pelo seu valor de venda ou em venda. Ou ainda pelo prego por
metro quadrado de area Util ou bruta (pregos reduzidos), devendo-se ter muito cuidado neste caso para
se perceber se estamos a utilizar sempre as mesmas, se ndo deve proceder-se aos ajustes necessarios
para se chegar a um critério igual. Apds a selecdo das unidades de comparagdo mais adequadas,
desenvolve-se uma analise comparativa por cada unidade selecionada.

f. Comparagao dos iméveis vendidos ou em venda com o imdvel em estudo

A comparacdo referida é feita utilizando os elementos de comparacao ja descritos e ajustando o prego
de venda de cada imdvel compardvel. Para o ajustamento do preco sdo usadas técnicas de
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homogeneizagdo da amostra recolhida, de forma a permitir a comparacdo entre imdveis que
apresentem caracteristicas diferentes, estas diferencas podem ocorrer em relagao a idade, ao estado de
conservagdo, a area, a localizagcdo geogréfica, a classificacdo energética, a data de transacdo ou aos
niveis de acabamentos e de instalacdes especiais, devesse fazer uma escolha das varidveis que sejam
comuns a todos. No caso de ndo existirem dados disponiveis para realizar tais ajustamentos, ou se
desconfiar de uma ou outra varidvel em concreto relativamente a uma das amostras, o avaliador pode
usar o dado da venda para determinar um conjunto provavel de valores para esse imdvel, em vez de
calcular apenas um Unico valor indicativo, e tentar perceber qual o que se ajusta melhor ao caso em
estudo. Se, chegar nesta fase a conclusdo de que os dados ndo sao suficientemente comparaveis, entdo
esse imovel vendido deve ser eliminado do conjunto de imdveis compardveis.

g. Resultados, valor indicativo e intervalo de valores

Finalmente procede-se a andlise estatistica dos dados homogeneizados, que permite através da
determinacdo de certos parametros (média, moda, desvio padrdo, percentis e outros), enunciar um
valor indicativo ou um leque de valores mais provaveis para o imovel em estudo objeto da avaliacao,
dentro de uma dada margem de confianca, calculamos o intervalo de confianca. No caso de as
condicbes de mercado serem indefinidas, ou quando os dados de vendas ou em venda mostram
variados graus de comparabilidade, serd aconselhdvel desenvolver um conjunto de valores indicativos,

ou o valor médio encontrado com o seu respetivo intervalo de venda.
h. Redagdo do relatério para o imdvel em estudo (relatério de avaliagdo)

O relatdrio de avaliagdo constitui o documento fundamental do trabalho de avaliagdo imobiliaria da
propriedade, devendo ser elaborado de forma clara e objetiva, e fundamentar devidamente as opg¢des

do perito avaliador, em todos os passos da avalia¢do.

Elabora-se o relatério com os dados do cliente e do imdvel em estudo, onde se deve referir o critério
seguido e os valores de mercado obtidos e todos os dados que se entender relevantes, a titulo de
exemplo um relatério de avaliagcdo deve conter também os seguintes parametros;

a) Identificacdo do(s) perito(s) avaliador(es), e n%s de registo ou de certificacao;

b) Defini¢Ges e conceitos;

c) Pressupostos e condi¢des da avaliagao;

d) Metodologia adotadas para estimar o valor de mercado do imdvel, reportado a data de

avaliacdo;

e) Conceito de valor e finalidade da avaliagdo;
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f) Caracterizagdo registo-cadastral do imédvel, através da Caderneta Predial, Certiddo da
Conservatdria do Registo Predial e Planta Cadastral, que se pressupdem serem anexos ao
pedido de avalia¢do, devendo as suas cdpias, constar objetivamente do relatdrio;

g) Aspetos juridicos e legislagdo vigente a considerar na avaliagdo;

h) Caracteristicas construtivas, descricdo de todos os aspetos técnicos da construcdo relevantes
a ponderar na aplicacdo das metodologias de avaliacao;

i) Equipamentos fixos que integram o imovel, e sua inclusdo, ou ndo, no valor de avaliagdo;

j) Estado de conservacdo, depreciacao fisica e obsolescéncia funcional e econdmica;

k) Areas e sua tipologia — bruta, util, privativa, locavel, ou outra, devidamente caracterizada;

[) Localizagao;

m) Tipo de ocupacao, efetiva, potencial, legal;

n) Envolvente urbanistica e acessibilidades;

o) Caracteristicas do mercado imobilidrio, na zona envolvente do imdvel, com apresentacdo
detalhada da prospecdo de mercado e respetivos ajustamentos na amostragem.

p) Enquadramento nos instrumentos de gestao territorial em vigor para o local de implantacao;
g) Eventuais usos alternativos potenciais para o imével;

r) Qualquer outro aspeto considerado relevante pelo perito avaliador, nomeadamente de
incidéncia ambiental, observado durante a imprescindivel vistoria ao imével, mesmo que nao
referenciado no pedido de avaliacdo, deve ser objeto de analise no relatério, especialmente se
tiver influéncia na formacgao do valor do imoével;

s) Requisitos éticos e compromisso formal de confidencialidade.

3.1.1 Asvariaveis do Método Comparativo

Estas varidveis podem ser quantitativas quando podem ser medidas (area construida e valor de venda)
ou qualitativas quando se referem a uma qualidade inerente ao imével (se é novo ou usado, a nivel de

construgdo, se é boa, de luxo ou ma), etc. Assim, temos varidveis dependentes e independentes.

a) Varidveis dependentes — para especificagcdao cabal da forma de considerar estas varidveis, serd
necessario um correto conhecimento do mercado, por forma, a saber, se o mesmo trabalha com
critérios iguais, e com base no valor global ou se no valor unitario. No caso de trabalhar com
base no valor unitario, devemos saber qual a area utilizada, se a area total, a area util, a bruta

privativa, etc.

56 Dissertacio| Valores de Venda vs Valores Patrimoniais | Jo3o Manuel Da Fonseca Cardoso



b) Varidveis independentes — em geral, o avaliador conhece, as principais caracteristicas que
influenciam a formacdo dos valores de um bem, e consequentemente, a formulacdo das
hipoteses de trabalho. Contudo, algumas varidveis consideradas importantes de inicio podem
mostrar-se insignificantes, quando se faz uma investigacdao mais profunda do mercado; como

também outras ndo incluidas no rol principal podem surgir como importantes.

Por exemplo, na avaliagdo de um apartamento uma destas varidveis poderia ser a construtora/promotor
(em alguns mercados esta varidvel pode ser desprezivel, quando o nivel tecnoldgico e acabamentos
daquelas que executam obras no local sdo semelhantes, mas em outros pode caracterizar-se como uma
forte caracteristica, quando hd variacdes significativas no padrdo de acabamento, sistemas construtivos,
ou a qualidade de construcdo que se associa a um determinado construtor, até mesmo na incidéncia de

sinistros).

A informacéo recolhida é armazenada em varidveis (colunas da matriz de dados) cuja natureza depende
do tipo de informacgdo obtida e armazenada.

Uma parte da informacdo recolhida como ja referimos tem atributo quantitativo representado por um
valor numérico (areas, nimero de quartos, nimero de assoalhadas, etc.) mas outra parte também
significativa tem atributo qualitativo com representacdo simbdlica. Enquanto a primeira pode ser
tratada diretamente pelos algoritmos de cdlculo, a segunda requererd uma codificacdo que permita
atribuir-lhe um valor numérico. Vamos ver como se podera proceder a esta codificacdo, mas desde ja
assumimos que a todas as varidveis da matriz de dados tera sido atribuido um valor numérico antes de
se iniciar o cdlculo propriamente dito, para compara¢dao com o de estudo.

Devido ao grande numero de varidveis possiveis para comparagao nos iméveis do mercado imobiliario, é
importante a escolha nessa quantidade, a quantidade reduzida de dados com que se trabalha na pratica,
tenta-se na fase de planeamento da pesquisa, e na medida do possivel, eliminar a presenga de algumas
destas variaveis, ficando com as que sdo mais fidedignas e comuns a todos, as melhores para se

trabalhar.

Apresenta-se, a seguir, algumas das varidveis independentes mais usadas:
a) Varidveis gerais
- Sobre a localizagdo: bairro, freguesia, concelho, polo de influéncia, etc.;

- Sobre a posicdo: orientacdo solar vistas panoramicas, nivel de ruido, ventilacdo, insolacdo, etc.;
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b) Varidveis especificas
- Gerais: area (bruta, privativa, Util), drea comum, classificacdo energética, taxa de ocupacao,
nivel de acabamentos, estado de conservacdo, tipologia, idade, parqueamentos, nimero de

elevadores, segurancga, etc.;

As varidveis quantitativas podem ser quantificadas pela sua prépria medicdo (area, a, o niumero de
quartos, a area do logradouro, etc.).

Para quantificacao das varidveis qualitativas, é necessario, para esse efeito, estabelecer uma codificacao
(algumas respostas para serem tratadas estatisticamente precisam ser transformadas em cddigos
numéricos). Assim, por exemplo, atribuiremos cddigos 0 / 1 (exemplo:0 para dados de transacGes e 1
para dados de oferta, ou 0 para bairro comercial e 1 para bairro residencial, etc.). Estas varidveis sdo
denominadas por binarias, dicotdmicas ou ainda “dummies”.

Existem ainda variaveis qualitativas que podem assumir trés ou mais situa¢cdes bem definidas, como por
exemplo, qualidade da construcdo (baixa, corrente ou elevada), estado de conservacdo (m3, razodvel,
boa), etc. Nestes casos, a tricotomia pode ser resolvida ao atribui-se pesos 1, 2 e 3, crescendo os pesos
no sentido da qualificacdo da caracteristica em andlise, ou consideram-se duas variaveis dummies para

resolver a questao.

Por exemplo, a varidvel estado de conservagdo seria resolvida através das varidveis A e B.

Tabela 3.1 — Valores de cddigos e pesos para a qualidade

Estado de

~ Ma Razoavel Bom
conservacao
Pesos 1 2 3
Variavel A 1 0 0
Variavel B 0 1 0

Do autor por adaptagdo de (1)

Assim o Estado de conservagao, “M3a”, ocorre quando a Varidvel A assume o valor 1 e a Varidvel B o
valor 0; o Estado de conservagdo, “Razodvel”, ocorre quando a Variavel A assume o valor 0 e a Variavel
B o valor 1; o Estado de conservacdo, “Bom” ocorre quando ambas assumirem o valor 0, isto é, na

auséncia de qualidade M4 e Razoavel.

Teremos assim que trabalhar com valores que podem ser aferidos diretamente, como o caso das areas,
e outros mais subjetivos, o caso das varidveis qualitativas, onde temos de criar um critério para

chegarmos a valores comparaveis.
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3.1.2 Andlise de dados, compara¢ao de modelos e harmonizag¢ao de resultados

O aprofundamento e desenvolvimento dos métodos correntes de avaliacdo de imdveis conduzem a
métodos avancados de avaliacao imobilidria. Como ja foi visto, para a aplicacdao do método comparativo,
a existéncia de dados sobre precos de transacdes de imdveis semelhantes é fundamental. No caso de se
dispor de suficiente informacdo recolhida no mercado sobre diversas transacdes imobilidrias, que
possam constituir uma boa base de dados, com uma amostra de dimensao significativa, entdo podem
ser aplicadas ferramentas estatisticas, quer seja a estatistica descritiva quer seja a inferéncia estatistica,
como complemento para estimar o valor do imdvel a avaliar.

Os métodos econométricos tém a capacidade de combinar diversas varidveis explicativas ou exdgenas e
de proporcionar estimativas sobre a fiabilidade dos seus resultados; no entanto, requerem uma base de
dados ampla, pois quanto mais variaveis explicativas ou exdgenas se pretender analisar, maior a
guantidade de dados necessarios a estimacdo do modelo. Por exemplo, o modelo de regressao linear
multipla, quando corretamente aplicado permite, por um lado, identificar as varidveis exdgenas (area,
tipologia, localiza¢do, qualidade da construgdo, etc.) que melhor explicam o preco total ou por metro
quadrado e, por outro, estimar o valor de um determinado imével em funcdo dessas varidveis. Sem
descurar as limitagdes inerentes a sua aplicacdo, nomeadamente a falta de dados suficientes, as suas

vantagens sdo, entre outras, uma maior automatizacdo e objetividade do processo de avaliacdo.

Outras técnicas estatisticas mais avancadas tém sido utilizadas para a andlise de dados e para a
concecao de modelos relacionados com a avaliagdo imobilidria. A andlise fatorial tem vantagens sobre a
regressao linear, relativamente ao tratamento das varidveis quantitativas normalmente presentes na
avaliacdo imobiliaria. E as técnicas informaticas de inteligéncia artificial conduzem a modelos baseados

em dados que se aproximam mais dos valores de mercado observados na realidade.

Temos entdo que escolher um método que nos pare¢a mais adequado, em fung¢do da informagdo que
temos, para homogeneizar a informacao obtida pelas nossas varidveis, para que com cada imével que

nos serve de amostra, se chegar a um valor homogeneizado para o imével em estudo.

E possivel utilizar dois tipos de modelo para a homogeneizagdo dos elementos da amostra:
- Modelos de homogeneizacdo por fatores/variaveis;

- Modelos de regressao.
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A homogeneizagdo por fatores/variaveis por muito tempo andou desacreditada, principalmente pelos
profissionais que se iniciaram e se apaixonaram pela utilizacdo de modelos de regressdo oriundos da
aplicacdo da inferéncia estatistica.

No entanto, tem-se resgatado o prestigio dos modelos de homogeneizacdo por fatores/variaveis, por
utilizacdo de melhores modelos com critérios mais eficazes, ou ainda o denominando modelo de
“homogeneizacdo fundamentada”, onde, para a determinacdo dos fatores de homogeneizacdo, sdo
utilizados os modelos de regressao, unindo as duas escolas. A fun¢do é constituida como variavel
dependente das varias caracteristicas utilizadas, ou seja, tipologia, area de construcao, estado de

conservagao, ... etc.

Atualmente como refere ( (1)), existem estudos que visam criar um coeficiente para medir a aderéncia
dos modelos, seja de regressdo, seja de homogeneizacdo por fatores. A este coeficiente, propGe-se a
denominagdo de “coeficiente de homogeneidade do modelo”, uma vez que o objetivo é permitir medir
o quanto da variabilidade dos precos em relagdo a média da amostra ndo homogeneizada foi reduzida,
quando a medida da variabilidade passou a ser feita em relacdo aos precos homogeneizados pelo

modelo, seja este um modelo de homogeneizacdo por fatores ou um modelo deregressao.

O método que é utilizado na empresa junto da qual obtive a amostra objeto de estudo é o método de
mercado ou comparativo. Comparando o imdvel que vai para venda, com imdveis recentemente
vendidos de caracteristicas idénticas e com os respetivos pre¢os de venda, modelo de homogeneizagao
por fatores e comparagao de pregos.

Assim, a técnica de homogeneiza¢do por meio de fatores consiste em proceder a modificagcbes nos
precos de cada elemento da amostra, por comparacdo e alteracdo dos diversos atributos, de modo que
no fim do tratamento, os precos homogeneizados se refiram a um imdvel de caracteristicas

padronizadas, que poderdo até mesmo ser coincidentes com a do imdvel avaliado.

Pode-se formular este tratamento através da seguinte expressdo:

Pini ®)
F1 (x).F2 (®0).F3 (%)...Fg )

Phom(x) = ,e X=1,n (3.1)

Sendo:

Phom (x) = preco homogeneizado do imdvel correspondente ao registro “x” da amostra;
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Pini (x) = preco inicial do imdvel correspondente ao registro “x” da amostra;

F1. (x) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “1”do registro “x”, dividindo o valor

atribuido ao atributo “1” do imével em estudo, pelo atribuido ao da amostra ao atributo “1”.

F2. (x) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “2”do registro “x”, dividindo o valor

atribuido ao atributo “2” do imével em estudo, pelo atribuido ao da amostra ao atributo “2”.

F3. (x) = fator de homogeneizagdo relativo ao atributo “3”do registro “x”, dividindo o valor

atribuido ao atributo “3” do imével em estudo, pelo atribuido ao da amostra ao atributo “3”.

Fk (x) = fator de homogeneizacdo relativo ao atributo “1”do registro “x

“,n

, dividindo o valor

atribuido ao atributo “k” do imdével em estudo, pelo atribuido ao da amostra ao atributo “k”.

n = quantidade de registros na amostra.

Atribuindo valores para cada uma das varidveis escolhidas, chegamos ao valor dos fatores que aplicados

a cada um dos valores da amostra, vai nos dar o valor homogeneizado para essa amostra. Por exemplo

os valores indicados no Quadro 3.1:

Quadro 3.1 — Valores do critério de ponderacao

critério de ponderagdo: Valore Ref. |Area(m2)| Qualidade [Localizagdo|Orientagdo| clas.energ Idade Fonte
Muito Boa\Luxo 1,1 1,1 1,1 A novo

Boa 1,05 1,05 1,05 Sul B 5anos

media 1 1 1 Poent/Nasc| C 10anos | escritura/vrv
ma 0,95 0,95 0,95 Norte D 15anos | imobiliaria
muito ma 0,9 0,9 0,9 E 20 anos |imobiliaria\int

Se um determinado imdvel, em estudo (iest), tiver as caracteristicas que constam da seguinte tabela, e

tivermos os imdveis de amostragem que ai constam com as respetivas caracteristicas referidas na

mesma, Quadro 3.2:

Estudo de Mercado

Quadro 3.2 - Iméveis da Amostra Para Comparagao

Amostra Tipologia Area(m2) Qualidad Lc 3o Oril c clas.energ Idade Fonte PVT Imobilidria

1 T2 88 Media\Alta Boa Sul E 15 escritura/vrv | 95.000,00 € RE/MAX

2 T2 130 Boa Boa Sul A 15 escritura/vrv | 130.000,00 € RE/MAX

3 T2 118 Luxo Muito boa [Poent/Nasc B 12 escritura/vrv | 142.000,00 € RE/MAX

4 T2 100 Boa Boa Sul B 0 Imobiliaria/int| 180.000,00 € | Dialprogresso\int

5 T2 116 Media\Alta Boa Poent/Nasc| C 13 escritura/vrv | 98.000,00 € RE/MAX

6 T2 150 Boa Boa Sul B 10 escritura/vrv | 112.500,00 € RE/MAX

7 T2 113 Boa Boa Poent/Nasc| C 10 escritura/vrv | 110.000,00 € RE/MAX

8 T2 92 Boa Boa Sul B 15 Imobilidria 124.000,00 € RE/MAX

9 T2 90 Boa Boa Poent/Nasc| B 5 Imobiliaria/int] 115.000,00 € | Imperialgarden\int

10 T2 103 Media\Alta Boa Poent/Nasc| B 10 Imobiliaria 110.000,00 € Vila Lusa

11 T2 100 Boa Boa Poent/Nasc| C 0 Imobilidria | 120.000,00 € Vila Lusa

12 T2 95 Media\Alta Boa Poent/Nasc| C 12 Imobiliaria 100.000,00 € Vila Lusa
Objecto a avaliar: T2 93,75 Media\Alta Boa Poent/Nasc B [) 1
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E possivel agora tendo os valores atribuidos a cada variavel, calcular os fatores de homogeneizacio

(hom) para cada um, por exemplo o fator (hom) de localizagdo para a amostra 1;
Valor para a amostra 1 pelo quadro 2, sendo boa = 1,05
Valor para o imével em estudo pelo quadro 2, sendo boa = 1,05

Fact. (hom) localizacdo, para amostra 1, sera, 1.05/1.05=1

Para a mesma amostra,1, mas agora para a classe energética;
Valor para a amostra 1 pelo quadro 2, sendo E = 0.90
Valor para o imével em estudo pelo quadro 2, sendo B =1.05

Fact. (hom) classe energética, para amostra 1, sera, 1.05/0.9=1.17

No caso especifico da area, como sdo valores conhecidos e é uma varidvel quantitativa, para

calcularmos o respetivo fator, usa-se o seguinte critério;

Fact(hom) area(x) = (area(iest)) / area(x)"0.25, se a diferencas entre as areas for inferior ou igual a 30%;

Fact(hom)area(x) = (area(iest)) / area(x)*0.125, se a diferencas entre as areas for superior a 30%;

Fazendo isto para todas as varidveis, encontrando-se todos os fatores (hom) para todas as amostras(x),
utilizando a formula apresentada (3.1) vamos ter os valores homogeneizados para cada amostra.

Podemos assim criar um Quadro 3.3:

Quadro 3.3 — Coeficientes de homogeneizagao

Coeficil det izaca Crit.CHAUVENET, para 12 elim. >2,000 (d/s) I

Amostra Tipologia Area(m2) Qualidade Localizagdo Ori 30 clas.energ  Idade Fonte PVT Valor Hom. d/s
1 T 1,02 1,00 1,00 0,95 1,17 1,16 1,00 95.000,00 € 72.681,67€ 1,270
2 T2 0,92 09 | 1,00 0,95 0,95 1,16 1,00 130.000,00 € 140.717,83€ | 0,870
3 T2 094 091 095 | 1,00 1,00 | 116 1,00 142.000,00 € 150.030,28 € 1,163
4 T2 0,98 09 | 1,00 0,95 1,00 1,00 1,11 180.000,00 € 181.510,10€ | 2,154
5 T2 095 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,00 98.000,00 € 85.013,79€ 0,882
6 T2 0,89 09 | 1,00 0,95 1,00 | 1,10 1,00 112.500,00 € 126.814,36€ | 0,433
7 T2 0,95 0,95 1,00 | 100 | 105 1,10 1,00 110.000,00 € 104.779,61€ | 0,260
8 T2 1,00 09 | 1,00 0,95 1,00 1,16 1,05 124.000,00 € 111.637,20€ | 0,044
9 T2 1,01 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 | 111 115.000,00 € 102.681,94€ | 0,326
10 T2 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 110.000,00 € 97.261,30€ | 0,497
11 T2 098 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 120.000,00 € 105.083,23€ | 0,251
12 T2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,05 100.000,00 € 78.397,70€ 1,090

Assim temos todos os valores homogeneizados para todos os valores da nossa amostra, pelo que

podemos calcular o nosso valor médio homogeneizado da amostra e o respetivo desvio padrao;
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113.050,76 € |Média
31.789,58 € |Desvio Padrao

Sendo para amostras em que n<30;

x;
Média = Z; ;Xl_Xl+Xz+ ..... X,
n n
¥ - iy
_ _ (Média — x;)*] /2
Desvio padrio = D

(=1 , também designado por S. (3.2) e (3.3)
d _|valor homogeneizado da amostra — média dos valores homogeneizados (3.4)
s desvio padrio gerado por todas as amostras

Temos agora que verificar se todos os valores homogeneizados fazem sentido, primeiro comeca-se a

analisar os elementos da amostra. Para tal vamos utilizar o critério de Chauvenet, de acordo com a

tabela em anexo, os elementos em causa, cuja razdo (d/s) seja maior que o valor da Tabela de

Chauvenet, devem ser excluidos, obtendo-se assim uma nova amostra saneada.

Sendo;

Tabela 3.2 — Valores para Critério de Chauvenet

Critério CHAUVENET

n P
1 1,00
2 1,28
3 1,44
4 1,56
5 1,65
6 1,72
7 1,78
8 1,84
E) 1,88
10 1,93
11 1,97
12 2,00
13 2,03
14 2,06
15 2,09
20 2,21

Como se pode verificar no Quadro 3.3 a amostra 4, ndo cumpre com o critério definido por isso deve ser

retirada e deve-se recalcular de novo os valores sem esta, repetir todos os passos até que todas as
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amostras cumpram com o critério definido, quando assim for temos os nossos valores finais. Assim

obtemos o Quadro 3.4:

Quadro 3.4 — Valores Homogeneizados dos Imdveis

Coefi de h i I Crit. CHAUVENET, para 11 amostras, elim. > 1,96565 (d/s) |
Amostra Tipologia Area(m2) Quali Locali Ori do clas.energ Idade Fonte PVT Valor Hom. d/s
1 T2 1,02 1,00 1,00 0,95 1,17 1,16 1,00 95.000,00 € 72.681,67 € 1,394
2 T2 0,92 0,95 I 1,00 0,95 0,95 1,16 1,00 130.000,00 € 140.717,88 € 1,383
3 T2 0,94 0,91 0,95 1,00 1,00 f 1,16 1,00 142.000,00 € 150.030,28 € 1,763
5 T2 0,95 1,00 1,00 1,00 f 1,05 1,16 1,00 98.000,00 € 85.013,79 € 0,890
6 T2 0,89 0,95 I 1,00 I 0,95 1,00 I 1,10 1,00 112.500,00 € 126.814,36 € 0,816
7 T2 0,95 0,95 1,00 1,00 | 1,05 1,10 1,00 110.000,00 € 104.779,61 € 0,084
8 T2 1,00 0,95 I 1,00 I 0,95 1,00 1,16 1,05 124.000,00 € 111.637,20€ 0,196
9 T2 1,01 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 f 1,11 115.000,00 € 102.681,94 € 0,169
10 T2 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 110.000,00 € 97.261,30€ 0,390
11 T2 0,98 I 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 120.000,00 € 105.083,23 € 0,071
12 T2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,05 100.000,00 € 78.397,70€ 1,160

106.827,18 € (Média
24.502,26 € |Desvio Padrdo

Tendo agora um valor médio homogeneizado para o nosso imével em estudo, e o respetivo desvio
padrdo, temos o valor expectavel de venda para este. No entanto o mais logico é ter um intervalo de
valores expectaveis de venda com uma determinada certeza para esse intervalo, vamos assim calcular

esse intervalo com 80% de confianga, dentro do qual se encontrara o nosso valor de venda.

A etapa seguinte consiste na aplicacdo da distribuicdo de t-Student. Esta é uma distribuicdo de
probabilidade estatistica, simétrica e tem a forma de um sino tal como a distribuicdo normal, porém

com caudas mais largas.

E utilizada quando é usado o desvio padrido da amostra como estimativa e para amostras inferiores a 30
(isto porque, nesta situacdo a distribuicdo normal deixa de ser adequada). Esta distribuicdo é

caraterizada por graus de liberdade.

Assim sendo, considerando que Z é uma varidvel normal-padrdo e Y uma distribuigdo qui-quadrada com

graus de liberdade, entdo a varidvel aleatdria é definida por:

IC:x+

ol

S
t_ -
N1 (3.5) e (3.6)

Distribuicao t de Student com ¢ graus de liberdade.

n — n? de amostras;
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t — valor da distribui¢do t-Student (n<30), para um intervalo de confianga de 80% e n.2 de graus de

liberdade = n-1;

IC - Limite maximo e minimo para um intervalo de confianc¢a de 80%.

Temos assim o intervalo de valores, para o valor do nosso imével em estudo;

t

MINIMO AVT MAXIMO

1,372

80%

97.565,53€ 117.987,19 €

Assim, o preco de venda do imével em estudo, com uma probabilidade de 80% ira ser dentro destes

valores.

Foi por este método que foram calculados os valores de mercado esperados para a venda dos imdveis

da amostra estudada, tendo sido estes postos a venda no mercado pela imobilidria, e tendo sido

negociado o valor de venda entre comprador e vendedor, encontrando-se assim os valores de venda

finais que vao ser usados neste estudo, que iremos apresentar mais a frente.
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Tabela 3.3 - Valores t-Student (Tp);
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4 VALORES DE VENDA VS VALORES PATRIMONIAISEM T2 ET3

O estudo vai tentar encontrar uma correlagdo entre os valores de venda de imdveis e o valor
patrimonial, hd data da venda, e tentar a partir de uma amostra aceitavel, com dados fidedignos,
estabelecer uma metodologia possivel para determinada tipologia e zona. O objetivo é transpor do valor

patrimonial de um imével para um valor de venda espectavel.

Por forma a conseguir concretizar este objetivo, junto de uma agéncia de uma Imobilidria de referéncia
no mercado, foi recolhida informagao sobre imdveis de tipologia T2 no distrito do Porto, conselho de

Valongo, Freguesia de Ermesinde.

Todos os dados sdo reais e fidedignos, uma vez que a agéncia participou na comercializagdo de todos
esses imoveis, tendo acesso a toda a informagdao sobre os mesmos, nomeadamente as cadernetas
prediais atualizadas, informagdo importante para este estudo, onde constam as avaliagdes patrimoniais,

e os valores de venda reais.

Analisando todos os imdveis disponiveis, escolhemos de acordo com critérios ja referidos neste

trabalho, os que constam deste Quadro 4.1:
Quadro 4.1 — Amostra de Imdveis de Tipologia T2 em Ermesinde
Dif. Val venda-Val Patrimonial

-1.820,00€
117,00 -1.070,00 €

-23.440,00 €

19.260,00 €

-13.790,00 €

-18.616,00 €

-9.620,00 €

14.910,00 €

33.700,00 €

-18.680,00 €

-18.500,00 €

Analisando a tabela verificamos que varios imdveis foram vendidos abaixo do valor patrimonial,

havendo também razoaveis variacdes entre os valores patrimoniais e os de venda.

Para tratarmos os dados vamos utilizar a regressdo linear simples.

67



4.1 REGRESSAO LINEAR E CORRELACAO

Modelos de regressao sao modelos matematicos que relacionam o comportamento de uma variavel Y
com outra X. Quando a funcdo é do tipo f (X) = a + b. X temos o modelo de regressdo simples. A variavel
X é a varidvel independente da equacdo enquanto Y = f (X) é a varidvel dependente das variacdes de X. O
modelo de regressdao é chamado de simples quando envolve uma relacdo entre duas variaveis. O
modelo de regressao multipla é quando envolve uma relacdo com mais de duas variaveis. Isto é, quando

o comportamento de Y é explicado por mais de uma varidvel independe X1, X2, ....Xn.

Os modelos acima simulam relacionamentos entre as variaveis. Esse relacionamento podera ser do tipo
linear (equacdo da reta) ou ndo linear (equagdo exponencial, geométrica, etc.). A analise de regressdo
compreende, portanto, quatro tipos basicos de modelos:

- linear simples;

- linear multipla;

- ndo linear simples;

- ndo linear multipla.

Estes modelos estatisticos sdo uma alternativa ao processo de homogeneizacdo por fatores
anteriormente abordado e utilizado para tratar amostras heterogéneas, desde que se disponha de

amostras adequadas e que haja correlagdo entre a variavel explicada e as varidveis explicativas.

N3do vamos neste texto debrucgar-nos sobre toda a teoria associada a regressdo, visto tratar-se de uma
matéria muito vasta e objeto, por exemplo, das cadeiras de Econometria dos cursos de Economia. Sera
realizada uma abordagem aos conceitos mais importantes sem desenvolver os aspetos matematicos que
Ihes estdo associados. Podem os interessados encontrar em qualquer livro de Estatistica a apresentacdo
detalhada da matéria. Algumas formula¢Ges matematicas que julgamos mais importante para este tema

sdo apresentadas (3), Métodos avancados do Prof. Mario P. Miranda.

Regressdo Linear simples

Com a correlagado entre varidveis podemos realizar previsGes sobre por exemplo o valor futuro de um
imével. Neste caso extrapola-se as relacbes de causa-efeito — jd observadas no passado — entre as
variaveis. Pode-se prever o pre¢o provavel futuro de venda de um imdvel, simulando a tendéncia de
venda por exemplo para uma determinada zona para imdveis com diferentes areas para uma
determinada Tipologia. Ao dar essa dispersdo e a respetiva reta, com uma forte correlagdo, para uma

futura angariagdo na zona para imdveis dessa tipologia, em funcdo da area, é possivel prever o valor de
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venda expectavel.

Para pesquisadores interessados em simular os efeitos sobre uma varidvel (Y) em decorréncia de
alteragGes introduzidas nos valores de uma varidvel (X) é possivel a utilizacdo deste modelo. Por
exemplo: de que modo a produtividade (Y) de uma area agricola é alterado quando se aplica certa
guantidade (X) de fertilizante sobre a terra. No exemplo acima o pesquisador seleciona “n” pedacos de
terra x1, X2, x3,.... Xn, a0s quais sado aplicadas quantidades definidas de fertilizante. Em seguida, medem-
se as quantidades colhidas em cada pedaco de terra y1, y2, y3,.... yn, obtendo-se assim pares de valores
(x2,y1) (x2,y2), ...... (xn, yn) que podem ser demonstrados num grafico cartesiano chamado de diagrama

de dispersao (2).

Quando o diagrama de dispersao se ajustar a uma linha reta, diz-se que as varidveis estdo linearmente
correlacionadas. Pode definir-se como medida do grau de ajustamento o coeficiente de correlagdo (R) e
o coeficiente de determinacdo (R*2), muito importante para percebermos a forca da correlagdo, como

vamos ver mais adiante.

LimitagGes da Regressao Linear

A regressao é uma ferramenta muito Util nas dreas da economia, das ciéncias sociais, das engenharias e,
duma forma geral, em todas as situagdes em que se pretende estabelecer a relagdo entre os valores
observados para duas ou mais grandezas. Contudo, ndo podemos tirar qualquer tipo de conclusdo a

partir dos seus resultados. Pelo que devemos:

- Ter a certeza que temos uma boa correlagdo de causa e efeito entre as duas grandezas, e que
estas fazem sentido uma com a outra, com uma amostragem fidedigna. Pois uma boa
correlagao ndo estabelece por si s6 uma relagdo de causa e efeito entre duas grandezas, se
estas ndo fizerem sentido uma com a outra. Por exemplo, se um estudo mostrar que as
criangas mais gordas tém uma capacidade de leitura maior do que as mais magras ndo podemos
concluir que haja uma relacdo de causa e efeito entre a gordura das criancgas e a capacidade de
leitura que evidenciam. Provavelmente as mais gordas serdo mais velhas e, portanto, terdo
mais anos de estudo pelo que terdo maior capacidade de leitura. A idade das criancas é o que
se chama uma varidvel oculta que tem influéncia no efeito observado. Isto é, embora a
gordura e a capacidade de leitura das criangas estejam correlacionadas a primeira ndo é a

causa da segunda nem esta é efeito daquela.

As inferéncias s6 sdo validas para valores das varidveis explicativas pertencentes ao dominio

dos valores observados, aquele intervalo, ou seja, ndo sao permitidas extrapolagdes. Por exemplo,
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a partir da regressdo dos precos de venda sobre as dreas brutas de apartamentos, nao
devemos estimar o valor de um outro apartamento cuja area seja superior a de qualquer

elemento da amostra.

Coeficiente de Determinacao (RZ)

Na analise da reta de regressdo do grafico 4.1, observamos que os pontos (xi, yi) podem estar

distribuidos acima e abaixo da mesma

No gréfico 4.1, relacionamos cada ponto (Y), com o seu valor estimado (Y’ - a reta de regressdo) e com o
valor médio de Y (Y* -reta paralela ao eixo X). Como podemos observar a diferenca entre o valor de Y e o

valor de Y* (valor médio de Y) é o desvio total do ponto em relacdo a sua média.

A soma dos desvios ao quadrado de todos os pontos em relacdo a média de Y é chamada de Variacao

Total. Isto é:
T (Y-Y*)?

A diferenca entre o valor de um ponto Y (xi, yi) e o seu valor estimado Y' (xi’,yi’), ou seja a distancia entre

o ponto Y e a reta de regressao, é chamada de Variacdo Nao Explicada pela reta de regressao:
s (Y-Y)?

Por sua vez a diferenca entre o valor Y’ (estimativa de Y) situado sobre a reta de regressdo e o valor
médio de Y* (situado sobre a reta paralela ao eixo x) é conhecida como Varia¢do Explicada pela reta de

regressao:

5 (V= v*)2
Conforme mostra o Grafico 4.1,

Variagao Total = Variagdo Explicada + Variagdo ndo Explicada
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Grafico 4.1 — Regressao Linear, Coeficiente de Determinacao:

Vi A Y _

ariacdo ndo Explicada

Variagéo Explicada

" i "

v

Conclui-se que:

S(Y=Y*P= Z(Y=Y)?+ Z(Y —Y*)? (4.2)
O Coeficiente de Determinagao R?é Definido pela seguinte relagado:
(Y- Y*)2 Variagao Explicada (4.3)
I(Y-Y*)?= = - R?
z (Y—Y*)2 Variacdo Total

Contudo, conforme iremos constatar o MS EXCEL®, faz todos estes célculos por nés.

Portanto o coeficiente de correlacdo é uma boa medida da qualidade do ajuste da reta de regressao.
Contudo, é ao coeficiente de determinagao (Rz), igual ao quadrado do coeficiente de correlagdo, que se
atribui um significado mais importante na apreciacdo do ajuste da reta de regressao.

A equacdo fundamental da varidncia mostra que a variacdo total dos dados em torno da média (SQvv),
espelhada no primeiro membro, como vimos pode ser considerada como a soma de duas parcelas: a
primeira que mede a dispersdo dos mesmos dados em torno da reta de ajuste, dita a parte nao
explicada e, a segunda, igual a soma dos quadrados da diferenca entre os valores previstos e a média
(SQR) como a parte explicada pela regressao linear:

R2=SQR/SQ,vv (4.4)
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Ou seja, o coeficiente de determinag3o (R?) é igual a proporg3o dos desvios totais relativamente a média

que é explicada pela regressao, podendo considera-lo como uma medida da forga do ajuste.

Pelo que o coeficiente de determinacgdo é igual ao quadrado do coeficiente de correlagdo. Assim a partir
do valor do coeficiente de determinacdao podemos obter o valor do coeficiente de correlagdo. Para um

coeficiente de determinagio R? = 0,738 obtemos o coeficiente de correlacdo, r = 0,85.

O coeficiente de determinacdo (R?) é sempre positivo, enquanto que o coeficiente de correlacdo (r)
pode admitir valores negativos e positivos. Valores de r igual ou préximos de 1 ou —1 indica que existe
uma forte relacdo entre as varidveis: no primeiro caso a relacao é direta, enquanto que no segundo a
relacdo é inversa. Em valores préximos de Zero, significa que existe pouco relacionamento entre as
varidveis.

Na Tabela 4.1 estabelece-se uma relagdo entre a for¢a da correlacdo e os valores do coeficiente de
determinacdo (R%). Contudo, por razdes que veremos mais adiante, nem sempre um coeficiente de
determinacdo muito elevado é sindnimo de uma melhor regressdao, devendo sempre incluir-se na
analise outros parametros, de acordo com a Tabela 4.1:

Tabela 4.1 — Classificagdo da correlacao

Valor de R? Correlagio
R’=0 Inexistente
0< R’<0,1 Fraca

0,1< R’<0,5 Média

0,5< R’<0,8 Forte

0,8< R%<1 Muito forte
R’=1 Perfeita

Fonte: Adaptacdo de (3),pag.19

ANALISE DA SIGNIFICANCIA DO MODELO

Vimos atras como se calculam os coeficientes da reta de regressdo e a partir deles fazer previsdes para
um valor da variavel explicativa.

Mas chegados aqui devemo-nos perguntar se o modelo é estatisticamente significante, ou seja, se
explica capazmente a realidade com a qual nos deparamos.

A verificagdo da significancia estatistica do modelo é feita fazendo inferéncias sobre os parametros do
nosso modelo. Para isso recorre-se a testes de hipdteses ou a construgdo de intervalos de confianga de

estatisticas apropriadas.
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Iremos proceder a esta verificacdo aplicada ao exemplo deste estudo recorrendo a ferramenta

«Regressdao» do MS EXCEL®, e verificar os resultados obtidos.

Temos entdo o Quadro 4.2, com os valores e dados sobre os imdveis T2 em estudo.

Quadro 4.2 — Imdveis T2, Valores Patrimoniais Vs Valor de Venda

Area total
70,00
117,00
102,50

Acede-se a este suplemento no separador «Analise» do friso «Dados» da folha:

FICHEIRO 3 INSERIR ESQUEMA DE PAGINA FORMULAS ‘ DADOS ‘ REVER VER PROGRAMADOR TEAM

I_‘é [%} [EI I:z D @ (=] Ligacaes 8] Y W Limpar E] E\ E"E E‘é E‘D E? = I%z::adeDadosl

] Propriedades V= Reaplicar
APartit APartir Do DeOutras | Ligacdes | Atualizar — 7| Ordenar | Filtrar B [ adoparm) PréVumizagsode) | Hemover! " Validacao) Consdiidar: Andise de! Relagses
do Access daWeb Texto Origens~ | Existentes | tudo~ | Editar Ligagdes Ve Avanadas | colunas Conclusio Automitica Duplicados de Dados ~ Hipéteses ~
Obter Dados Externos Ligages Ordenar e Filtrar F de Dados Analise
Figura 4.1 — Dados MS EXCEL Fonte: Tirado de (3), pag. 20

Selecionando «Analise de Dados» surge o menu em forma de caixa de rolamento que se percorre até

Analisar dados

Ferramentas de analise

Teste F: duas amostras para variancias -~
Andlise de Fourier Cancelar
Histograma

Média mavel

Geracao de ndmero aleatorio

Crdem e percentil
Amostragem

Teste T: duas amostras emparelhadas para médias
Teste T: duas amostras com varidncias iguais A

Ajuda

-
IIH X

encontrar «Regressao»:

Figura 1.2 - Analise de Dados, Regressao, MS EXCEL  Fonte: Tirado de (3), pag. 20
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Premindo o botdo «OK» surge um menu.

No preenchimento deste menu é conveniente incluir nos intervalos das variaveis os rétulos das colunas,
se existirem, como é dbvio, e desde que este facto esteja assinalado na caixa de verificacdo respetiva

visto este passo facilitar a leitura dos resultados.

Por defeito o nivel de confianga é de 95% podendo como é dbvio ser escolhido outro qualquer. Como no
método do Tratamento por Fatores da amostra que vimos em capitulo anterior, o nivel de confianga de

80% é ajustado aos casos correntes de avaliagao.

Do quadro 4.2, o que interessa sdo os valores patrimoniais e os valores de vendas, para os quais vamos
tentar estabelecer a correlacgdo, r, tentando obter uma expressdo que permita prever a através do valor
patrimonial o valor de venda. Assim no Y estdo os valores de venda e nos X estdo os valores

patrimoniais.

Premindo «OK» surgem, apds uma pequena formatacdo, os resultados a partir da célula que foi
selecionada na opc¢do de saida (sera na célula Al da nova folha ou na célula Al da Folhal do novo livro,

guando forem estas as opg¢des selecionadas), ver quadro 4.3:

Quadro 4.3 — Quadro de resultados da aplicagdo da ferramenta «Regressao», T2

O quadro de resultados estd dividido em 3 grupos: estatisticas do modelo, tabela ANOVA e coeficientes

de regressao e respetivas estatisticas.

Podemos também desenhar o grafico da regressao;
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No MS EXCEL®., escolhemos, inserir, =» dispersao xy e escolhemos o grafico f(x), obtemos o Grafico 4.2;

Gréfico 4.2 — Grafico da dispersao Linear, T2

Valor de Venda vs. Valor Patrimonial G

90.000,00 €

80.000,00 € S

70.000,00 € & *
S 60.000,00€
@
2 50.000,00 € * (=
< L 3
& 40.000,00 € TS # Valorde Venda
5 * S )
r;v 30.000,00 € —— Linear (Valor de Venda)

*
20.000,00 €
10.000,00 €
0,00€ . . : : . . : : .
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Desta forma obtemos a dispersdo, a reta, a expressado da reta e coeficiente de determinacgao, R

Analisando os dados, verifica-se que o R? é igual a 0.1745, recorrendo-se a Tabela 4.1, com os valores

de referéncia, temos uma:

| 0,1<R0,5 | Média |

Pode-se concluir que 17,45% das variacdes de Y sdo explicadas pela variacdo de X ou seja para a
determinacdo do valor previsivel de venda o valor patrimonial contribui com apenas 17,45%, o que pode

ser considerada uma percentagem baixa dentro da correlacdo média.

No entanto ao verificar os dados do Quadro 4.3, vemos que o F da significancia é igual a 0,20, quando
para termos uma evidéncia estatistica deveria, o F da significancia ser <0.05, pelo que o modelo nao
serve. Também analisando o valor-P da varidvel, Valor Patrimonial, esta para ter uma relagdo forte com
o Valor de venda, deveria ser < 0,05, mas é de 0,20, ndo se observando grande relagdo entre as

variaveis, apenas 17,45%, vendo o valor de R

E chegada a altura de explicar como se procede & verificagdo do modelo sugerido, procedendo-se a

apresentacdo da relevancia do Teste de Significancia para o mesmo:

“Vejamos agora qual o significado de F e de F de significdncia nas duas colunas mais a direita da tabela
ANOVA. Além da analise do modelo pelo coeficiente de determinacdo que neste caso é médio, isto €,
uma média capacidade explicativa, interessa saber se a relagdo entre as varidveis é significativa. Ora, se

o coeficiente da varidvel explicativa for nulo, isto é, se bl = 0, entdo essa varidvel em nada contribuia

paraovalordeYea média_()( seria a melhor aproximac3o). E, portanto, importante fazer-se aquilo a

gue em Estatistica se chama um Teste de Hipdtese. Esse teste consiste no seguinte:
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PropGem-se duas hipdteses:
Ho:bl =0 (dita Hipotese nula)

Ha: bl 20 (dita Hipdtese alternativa)

Se existir uma probabilidade superior a um valor minimo fixado previamente de se confirmar a hipétese
nula, concluimos que o modelo tem probabilidade significativa de ndo ser explicativo. Pelo contrario, se
essa probabilidade for inferior ao valor minimo rejeitamos a hipdtese nula e consequentemente

aceitamos o modelo.
Habitualmente pode considerar-se que um p-valor superior a 0,05 denota uma varidvel que acrescente

pouco poder preditivo ao modelo, ja que o nivel de confianga da regressao linear é de 95%. Assim deve

ser rejeitado o modelo, uma vez que ndo existe grande correlagdo entre as variaveis.

Este teste é extensivel como veremos aos modelos multivariados e é para esses que mais importa
porque a sua aplicacdo aos modelos simples é uma tarefa supérflua. Em sintese, permite verificar se
pelo menos um dos coeficientes é diferente de zero com uma probabilidade definida previamente como

razodvel.
E sobre que estatisticas se faz o teste? Demonstra-se que ( (3),pag.24) a estatistica F é dada por:

F=MQR/MQe (4.5)

Tem uma distribuicdo F de Snedecor. Mostra-se ainda que sob condi¢do do modelo ser homocedastico,

2

isto é, que a variancia dos erros seja constante e igual a 04, as esperangas matematicas dos termos da

fracdo sdo iguais a:

E(MQe) =02 , E(MQR) =02 +B12 - sQxx (4.6)
Entdo, se p1=0

F=MQr/MQe =1 (4.7)
E paratodoofq #0

F=MQr/MQe > 1 (4.8)
Ou seja, se o valor observado de “F” for grande entdo sera expectdvel que também o seja o valor de 02,
e consequentemente de B1. Entdo, conhecido o valor da estatistica F ndo temos mais do que calcular
qual a probabilidade que lhe corresponde e compara-la com o valor minimo previamente fixado agindo

depois em conformidade com o que ja foi analisado anteriormente.
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O MS EXCEL® faculta a funcdo «DIST.F.DIR» para calcular o valor F de significincia e conforme se vé no
Quadro 4.2, na tabela ANOVA, também obtemos estes valores. A hipdtese nula serd rejeitada e

consequentemente o modelo é significativo quando F > F de significancia.” (Do autor por adaptagio de (3))

Aplicando estes conceitos aos intervalos de confianga do nosso trabalho, concluimos que com a
significancia de 5% podemos ver que, o F de significancia=0,20 > 0,05, o que nos leva a concluir que o

modelo ndo serve apesar de ser inferior ao F, o que podia levar a pensar que este era significativo.

Como ja vimos, para o teste de significancia individual, habitualmente pode considerar-se que um p-valor
superior a 5% denota uma variavel que acrescente pouco poder preditivo ao modelo, ja que adotamos
95% para o intervalo de confianca da nossa regressao. Excluindo-se o p-valor do termo independente

porque ndo é grave que a constante, a, seja nula: no fundo corresponde a possibilidade da reta de

regressdo passar pela origem o que pode perfeitamente acontecer. (Ver Anexo Il)

Regressdo Linear Multipla

Agora, verificado que este modelo, com esta amostra, s6 com a varidvel independente, Valor
Patrimonial, ndo funciona. Vamos tentar outro modelo com uso de mais duas variaveis comuns as
variaveis ja utilizadas, a area (area bruta privativa) e a idade dos imdveis. Em todos os casos estas
varidveis contribuem para os valores de Venda e Patrimonial, pelo que criamos mais duas varidveis

independentes, mantendo como variavel dependente o Valor Venda.

Vamos ficar com uma fungdo do tipo: f (X) = a + b1. X1+b2.X2+b3.X3.

Dando os mesmos passos no MS EXCEL®, colocando as novas variaveis criou-se o Quadro 4.4:

Quadro 4.4 — Amostra com T2, Valores Patrimoniais vs Valor de Venda, Regressao Linear multipla

Amostra Imoveis de Tipologia T2 em Ermesinde Y X1

Matriz Area total Valor de Venda idade
70,00 36.500,00 € 37,00
117,00 80.000,00 € 18,00
102,50 38.000,00 € 25,00
93,00 70.000,00 € 24,00
132,00 52.000,00 € 30,00
79,00 25.114,00€ 39,00
90,32 35.000,00 € 27,00
105,34 72.500,00 € 15,00
50,00 53.500,00 € 33,00
113,00 52.500,00 € 29,00
116,00 46.000,00 € 29,00
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Quadro 4.5 — Quadro de resultados da aplicagdo da ferramenta «Regressao Multipla», T2

Com estes valores temos F> F da significancia, mas F da significancia = 0,05 e ndo <0,05 pelo que é dubio

podermos trabalhar com este modelo, apesar de termos um R” de 0,66, pela tabela;

O que é bom para a correlagdo das varidveis, uma forte relagdo, explicando 66% do valor previsivel de
venda. No entanto é dubio que possamos trabalhar com a expressdo que resulta desta regressao linear,
pois os valores-P mostram que s6 uma tem uma forte relagdo, pelo que devemos rejeitar o modelo com
esta amostra e com estes resultados. Mais adiante vai se analisar este resultado e a respetiva amostra, e

procurando retirar conclusdes sobre os mesmos.
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Iremos repetir o mesmo procedimento para a amostra os T3 em Ermesinde, iniciando pela regressao

linear simples, Valor de Venda vs Valor Patrimonial, Quadro 4.6 e Quadro 4.7;

Quadro 4.6 — Amostra de Imdveis de Tipologia T3

Area total

Quadro 4.7 — Quadro de resultados da aplicacdo da ferramenta «Regressdo», T3

Com estes valores temos F> F da significancia, e o F da significancia <0,05, assim podemos em principio
trabalhar com este modelo, e temos um R* de 0,59, pela tabela:

Este resultado é bom para a correlacdo das variaveis, uma forte relagdo, sendo também o valor-P < 0,05

da varidvel independente é bom, pelo que podemos trabalhar com a expressdao que resulta desta
regressao linear e que temos pelo Grafico 4.3, fazendo com que o modelo possa ser adotado. A variavel

independente, explica 59% do valor da varidvel dependente, Valor de Venda, ja que R* = 0,59.
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Grafico 4.3 — Grafico da dispersao Linear, T3
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Assim;
Preco de venda (esperado) = -7705,2 + 0,9724 * valor patrimonial (4.9)

Teste da formula obtida para Valores de Venda Prevista (estimativa);

Pegando em alguns dos valores da amostra dos quais sabemos os valores de venda, vamos compara-los

com os seus valores previstos. Através da equacdo obtida, elaborei um quadro com trés valores Quadro

4.8:

Quadro 4.8 — Quadro de Teste, resultados da aplicacdo da ferramenta «Regressdo», T3

Valor de Venda
62.500,00 €

83.500,00 €

78.470,00 €

Dif. V. V. Prev. e V. Venda — Diferenca entre o valor de venda previsto e o valor de venda real
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A semelhanca do efetuado para os T2 em Ermesinde vamos adicionar ao estudo para os T3 em
Ermesinde, as duas mesmas varidveis procurando perceber se melhora a aplicabilidade do modelo,

Quadro 4.9 e Quadro 4.10:

Quadro 4.9 — Iméveis T3, Valores Patrimoniais Vs Valor de Venda, Regressao Linear multipla

Area total

Quadro 4.10 — Quadro de resultados da aplicagdo da ferramenta «Regressao Multipla», T3

Com estes valores temos, F> F da significancia, e F da significancia <0,05, podemos trabalhar com este
modelo, e temos um R’ de 0,63, pela tabela;

No entanto os valores-P das varidveis independentes ficaram,> 0,05, o que pode resultar em valores

piores de previsdo para o valor de venda. Vamos verificar através do quadro comparativo;
Comparando estes valores da regressao linear multipla, ainda pioram relativamente aos da regressdo

linear simples, de acordo com o Quadro 4.11:
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Quadro 4.11 — Quadro de Teste, resultados da aplicacdo da ferramenta «Regressdao Multipla», T3

Valor de Venda

62.500,00 €

83.500,00 €

78.470,00 €

Mantemos o modelo de regressao linear simples.

4.2 INTERVALO DE CONFIANGCA DAS PREVISOES

Assim como no tratamento por fatores de homogeneizacdo, também quando se recorre a regressao
linear ha interesse em fornecer um intervalo de confianga para o valor da avaliagao, colocando-se aqui dois

problemas ( (3), pag. 27):

— O primeiro consiste na determinagdao do intervalo de confian¢a do valor médio da variavel
explicada para um determinado valor da varidvel explicativa. Por exemplo, quando se

pretende calcular o valor médio dos apartamentos de tipologia T2 numa determinadazona.

- O segundo consiste na determinacdo do intervalo de confianca da previsdo do valor ou
intervalo de predicdo da varidvel explicada para um determinado valor da variavel explicativa.
Isto ocorre, por exemplo, se pretendemos prever o valor dum determinado apartamento de

tipologia T2.

Alguns autores defendem que o intervalo de confianga a considerar no célculo do Valor de Mercado ou
da Renda de Mercado serd o primeiro. Parece-me que esta posi¢do é ajustada as préprias definicdes de

Valor e de Renda de Mercado.

Em contrapartida, entende-se que o intervalo de confianca adequado no calculo do Valor de

Investimento ou do Valor de Venda Forg¢ada é o segundo.
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Intervalos de confianga e de previsao

Com o intervalo de confianca para a média procuramos calcular os limites dum intervalo centrado na
média duma amostra que, com uma certa probabilidade, inclui a média da popula¢do a que a amostra
pertence.

Mas também se pode pér o problema seguinte: serd possivel determinar quais os limites do intervalo
centrado na média dessa amostra que, com uma certa probabilidade, inclui um elemento
arbitrariamente selecionado da populacdo? Iremos ver que sim e daremos a esses intervalos a
designacdo de intervalos de previsdo. Para isso consideremos a nova variavel aleatéria X'~N(u,02)

representativa duma populacdo que é a populacao inicial expurgada dos elementos da amostra.

Para amostras pequenas e desconhecendo-se o valor do desvio padrdao da populacdo recorre-se a

estatistica t de Student e substitui-se o por s, desvio padrdao da amostra:

Demonstra-se ( (3), pag.28), que os limites do intervalo com confianca (I.C.), p, do valor médio da
variavel explicada Y correspondente a um determinado valor da varidvel explicativa, X=Xo, sdo dados
por:

1.C.(Y|X=Xo)= Yoxttn-2,px Se xV(1/n+(Xo-X)*2/SQxx) (4.10)
E,

Quando o intervalo procurado é para o valor previsto da varidvel explicada Y correspondente a um
determinado valor da varidvel explicativa, X=Xo, os limites sdao dados por intervalo de confianga da
previsdo (I.P.):

1.P.(Yo| X=Xo)= Yottn-2,pxseV(1+1/n+(Xo-X)*2/SQxx) (4.11)

Com os seguintes significados,

Yo: Valor da previsdo da varidvel Y correspondente ao valor X = X0

p: Confianga requerida, no nosso caso de 80%.

th-2,p: Valor da distribuicdo t-STUDENT para uma confianga p e com n-2 graus de liberdade
n: Dimensdo da amostra

Se: Erro padrdo da regressao
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Vamos, entdo calcular os intervalos para a nossa amostra, de acordo com o quadro 4.12:

Quadro 4.12 — Quadro de Intervalos para valor médio e de previsdes, T3

Y I Intervalo valor de previsdo Intervalo valor médio
Valor de Venda Residuais (y-"y)  Residuais-padréa Limite inferior Limite superior Limite inferior Limite superior

60.000,00 € 19.376,74 1,49 21.814,70€ 59.431,82 € 33.578,63€ 47.667,88 €
53.000,00 € 2.574,91 0,20 31.616,53 € 69.233,65 € 43.380,46 € 57.469,71 €
89.000,00 € 10.268,23 0,79 59.923,21 € 97.540,33 € 71.687,14 € 85.776,39 €
60.000,00 € 6.550,74 0,50 34.640,70€ 72.257,83€ 46.404,64 € 60.493,89 €
43.000,00 € 290341 - 0,22 27.094,85 € 64.711,97 € 38.858,79€ 52.948,03 €
45.000,00 € 2413414 - 1,86 50.325,58 € 87.942,70€ 62.089,52 € 76.178,76 €
52.500,00 € 192167 - 0,15 35.613,11€ 73.230,23 € 47.377,04€ 61.466,29 €

110.000,00 € 23.177,83 1,78 68.013,61 € 105.630,73 € 79.777,54 € 93.866,79 €
72.500,00 € 3.832,61 0,29 49.858,83 € 87.475,95€ 61.622,76 € 75.712,01 €
78.470,00 € 12.261,23 - 0,94 71.922,67 € 109.539,79 € 83.686,61 € 97.775,86 €
52.000,00 € 2.177,80 0,17 31.013,64 € 68.630,76 € 42.777,57€ 56.866,82 €
34.000,00 € 19.828,50 - 1,53 35.019,94 € 72.637,06 € 46.783,88 € 60.873,13 €
50.000,00 € 11.403,53 - 0,88 42.594,97 € 80.212,09 € 54.358,90 € 68.448,15 €
83.500,00 € 2.687,29 0,21 62.004,15 € 99.621,27 € 73.768,09 € 87.857,34€
62.500,00 € 1.806,33 0,14 41.885,11€ 79.502,24 € 53.649,05 € 67.738,30€

63.031,33 € Media 0,00 0,00

20.210,16 € Desv. Padrdo 12.999,15 € 1,00

Calculamos para todos os valores de venda, o respetivo valor previsto de venda, assim como as
diferencas entre os valores de venda e os respetivos valores de previsdao (Residuo). Assim como os
residuos padrao, que ao se verificarmos que todos eles estdo entre -2 e 2, significa que toda a amostra é

valida.

Como se pode verificar os valores previstos para a venda dos imdveis dados pela regressao linear, sdo
diferentes dos valores reais de venda, dai termos os desvios e os intervalos de confianca, e como
podemos ver todos os valores de venda ficam dentro desses intervalos. Pode-se também observar que o
intervalo para os valores de previsdao é superior ao intervalo para os seus valores médios esperados,

para a nossa amostra nas seguintes condigdes:

Probabilidade= 80%
n= 15
Tp (t)(paran-2) = 1,35

Para o calculo dos intervalos de confianca, tivemos que recorrer ao quadro da regressao linear, Quadro

4.13, para obter o nosso Se, erro-padrao.
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Quadro 4.13 — Quadro do Erro Padrao de Previsdes da amostra, T3

Erro-padrdo

O erro padrdo da regressdo Se da estimativa mede a precisdo das estimativas, verificando-se que, em média,
os erros de previsdo sdo de 13.489,86€, ou seja, em média o valor de referéncia estimado afasta-se dos valores

obtidos neste valor.

Vamos agora calcular, para um determinado imaével nas condi¢bes do trabalho, o intervalo de confianga
a 80% para o valor médio de venda, com um valor patrimonial de 97 210.00€, e um intervalo de

previsdo a 80% de confianga para as futuras observagdes, quadro 4.14.

Quadro 4.14 — Quadro de teste, T3 em Ermesinde

Para a previsdo

105.630,73 €
68.013,61 €

A que conclusdes podemos chegar com este estudo? Que este imdével com aquele valor patrimonial, de
acordo com este modelo e com 80% de probabilidade, devera ser vendido por um valor dentro dos

intervalos apresentados, sendo o valor de venda previsto de 86.822,17€.
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5  CONSIDERACOES FINAIS

5.1 CONCLUSOES

Vamos agora analisar todos os dados obtidos e tirar as conclusGes possiveis.

A ideia de partida foi sempre tentar encontrar um modelo de calculo que com seguranca nos permitisse
passar de valores patrimoniais, para os valores de venda previsiveis, com um determinado intervalo de
confianga.

Procedendo a anadlise dos resultados podemos concluir que para os T2 o modelo ndo funcionou, ndo sé
com a correlacdo direta entre Valor Patrimonial vs Valor de Venda em regressao simples, como também
quando adicionei mais varidveis independentes, em regressao multipla.

Como pudemos observar no quadro 4.1 a maioria dos T2 foram vendidos abaixo do valor patrimonial e
poucos acima desse valor. Devemos deixar em aberto que com uma outra amostra os valores poderdo
ser diferentes, contudo estes sdo valores reais de venda apurados nos Ultimos trés anos, apds a
avaliagdo geral das finangas efetuada. Pelo que todos possuiam os valores atualizados desse ponto de
vista, assim como os valores de venda sdo os reais. Importa referir também que esta zona, como
podemos verificar pelas datas do primeiro registo dos diferentes imdveis, é predominantemente de
imdveis usados, o que pode justificar em parte os resultados obtidos. Como ja foi referido, a avaliagao
das finangas “é cega”, raramente o avaliador se desloca ao local e vé o imével por dentro, pelo que nao
observa o real estado do imdvel a data da avaliagdo. Por exemplo, o caso deste T2, tirado do referido

quadro 4.1.

Imoveis de Tipologia T2 em Ermesinde

Area total

4280) 70,00 0,00 70,00

Amostra
Matriz

Valor de Venda| Dif. Val venda-Val Patrimonial | Ano de 12 registo pred |Ano de Venda|

36.500,00 € -1.820,00 € 1979 2016

Foi vendido abaixo do VPT, se tivermos em atenc¢ado a respetiva caderneta predial para o calculo do valor

patrimonial:

Ano de inscricdo na matriz: 1979; Valor patrimonial atual (CIMI): €38.320,00; Determinado no ano: 2012
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Tipo de coeficiente de localiza¢do: Habitacdo Coordenada X: 164.510,00 Coordenada Y: 471.745,00 Mod
1 do IMI n2: 4069554 Entregue em: 2012/08/03 Ficha de avaliacdo n2: 6228313 Avaliada em:
2012/08/03

Vt* = Ve x A x Cax Clx Cgx Cv
38.320,00 = 603,00 x 70,5983 x 1,00 x 1,20 x 1,000 x 0,75

Verificamos que o Cq = 1,00 ndo tem qualquer diminuicdo, no entanto o imével tem 37 anos, pelo que
seria expectavel que além da reducgdo do coeficiente de vetustez (Cv), também este tivesse uma
reducdo, uma vez que o imdvel se ndo sofreu obras encontra-se completamente desatualizado para os
critérios de conforto atuais, nem sequer foi utilizado o minorativo do Estado deficiente de conservacgao
qgue pode ir até 0,05. Também no caso do imével ter tido grandes obras de atualizagdo, que ndo foi o
caso, tinhamos o problema no sentido inverso. Caso o comprador deste imdvel no més seguinte
efetuasse obras, iria coloca-lo a venda por um valor ja superior. No entanto, se ndo comunicar as
financas a realizacdo das mesmas, o valor patrimonial ird continuar a ser o mesmo. Pode-se, ainda,
ponderar que em caso de transacao seria efetuada uma reavaliacdo, contudo como ndo se deslocam ao
local, o critério de avaliacdo vai ser o mesmo.

Outra causa pode ser o da amostra ndo ser considerada significativa, possuindo poucos valores
comparaveis. Numa amostragem maior onde fosse possivel fazer uma melhor escolha e sanear valores,
pode o resultado ser melhor e o modelo funcionar. Assim, como vamos poder observar para os T3, na
mesma zona.

Também a zona que esta definida é a freguesia de Ermesinde, e se tivesse uma maior amostragem,
podia-se tentar dividir esta por subzonas, o que iria dar uma melhor afinagdo do modelo. Apesar destas
alteragdes ndo existem garantias que o modelo funcione, tendo que se analisar que correlagdo se iria

obter.

Para a situacdo dos T3, o resultado foi completamente diferente, e com essa amostragem o modelo
funciona, tendo-se obtido um, F> F da significancia, e F da significancia <0,05, um R’ de 0,59, que pela

tabela:

| 0,5<R’<0,8 | Forte |

O que é bom para a correlagdo das variaveis, uma forte relagao, também o valor-P < 0,05 da variavel
independente é bom, pelo que podemos trabalhar com a func¢do/expressdo que resulta desta
regressao linear e que obtemos pelo grafico, podendo o modelo ser adotado, para estas condicGes.

Assim podemos concluir que para uma determinada zona, e uma determinada tipologia, tendo uma
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amostragem real, com pregos de venda e os respetivos valores patrimoniais atualizados, podemos por
regressdo, chegar a um modelo e a uma fung3o de relacdo, desde que R® > 0,50. O ideal era pelo
menos se aproximar o mais possivel de 0,80 e o 6timo de 1, com F > F da significancia, e F da
significancia <0,05 e valor-P <0,05, da varidvel independente, para um nivel de confianca da regressao

de 95%. Encontrando-se todas estas condicdes reunidas o modelo pode ser adotado.

Como referimos, este modelo estd pensado mais para o mercado imobilidrio do que propriamente
para os avaliadores, pois de uma forma simples pode dar ao agente ou ao dono da agéncia, um valor
provavel de venda para um determinado imdvel, numa determinada zona, sé pelo seu VPT.

Pela experiencia que estes tém habitualmente das zonas onde estdo implementados, tendo em
consideracdo estes valores na visita ao imdvel, podem facilmente perceber pelo estado do mesmo e
outras condicionantes, se este fica entre o valor minimo do intervalo e o valor previsivel de venda, ou
acima deste até ao valor maximo do intervalo, obtendo de imediato uma primeira percec¢do do valor

vendavel do imovel.

O modelo, como se verifica, funciona dentro de definidos critérios, e fornece valores fidedignos para a

avaliacdo, devendo-se testar mais o modelo e afina-lo até que possa vir a ser aceite pelos avaliadores.

5.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Como tivemos oportunidade de verificar o modelo pode, também, além de uma sé variavel
independente, ter vdrias varidveis independentes (regressdo multipla), pelo que com mais varidveis
além da do valor patrimonial, e desde que com forte correlagdo com a varidvel dependente, podemos
tentar afinar o modelo e obter valores ainda mais precisos, com maior grau de correlagdo total e de
determinagao.

Através de novas vendas nesta zona para estas tipologias, vamos poder verificar o modelo e ajusta-lo.
Também para os T2, com novas vendas, juntando esses aos que ja temos como amostra, podemos vir
a conseguir melhorar o modelo para que este devolva valores fidveis, dentro dos critérios definidos

para o modelo funcionar.
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Uma nota final, para referir que a ideia de que normalmente os imdveis, principalmente destas
tipologias, se vendiam 15 a 25% acima do valor patrimonial, tal ndo se verifica. Véarios imdveis sao
vendidos abaixo do valor patrimonial tributario atualmente, devido a crise o mercado esta
completamente atipico, pelo que é preciso ter muito cuidado com os valores empiricos. Pelo contrario,
na baixa da cidade do Porto temos um fendmeno completamente inverso, com imdveis a serem
vendidos muito acima do seu valor patrimonial tributdrio, e até do que era expectdvel do ponto de

vista comercial.
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Anexo | — Caderneta predial

» AT
»autoridade
i$-d tributaria e aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANCAS : 3565 - VALONGO-2. ERMESINDE

|IDENTIFICACAO DO PREDIO

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 15 - VALONGO FREGUESIA: 03 - ERMESINDE

ARTIGO MATRICIAL: 7243 NIP:

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 13- PORTO CONCELHO: 15 - VALONGO FREGUESIA: 03 - ERMESINDE Tipo: URBANO

Artigo: 7411

|LOCALIZA(;AO DO PREDIO

Av./Rua/Praga: RUA AUGUSTO SOROMENHO N°: 36 Lugar: Codigo Postal: 4445-335 ERMESINDE

Av./Rua/Praga: RUA AUGUSTO SOROMENHO N°: 46 Lugar: Codigo Postal: 4445-335 ERMESINDE

Av./Rua/Praga: RUA POCO NEGRO N°: 8 Lugar: - Cédigo Postal: 4445-563 ERMESINDE

Av./Rua/Praga: RUA POCO NEGRO N°: 8 Lugar: - Cédigo Postal: 4445-563 ERMESINDE

Av./Rua/Praga: RUA AUGUSTO SOROMENHO N°: 46 Lugar: ERMESINDE Codigo Postal: 4445-335

ERMESINDE

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz.

Descrigdo: PREDIO DE 3 PISOS (CAVE, R/C E ANDAR) DESTINADO A HABITACAO EM REGIME DE

PROPRIEDADE HORIZONTAL
N° de pisos do artigo: 3

|AREAs (em m?)

Area total do terreno: 289,5000 m? Area de implantagéo do edificio: 105,7500 m? Area bruta privativa total:

276,0000 m? Area de terreno integrante das fracgées: 9,0000 m?

|FRAccAo AUTONOMA: C

Descrigado: FRACCAO C: HABITACAO NO 1° ANDAR C/ ENTRADA PELO N.° 4, COMPOSTA POR 3
QUARTOS, SALA COMUM, COZINHA, VESTIBULO, W.C., Q. DE BANHO, VARANDAS E ESCADA. FAZ
PARTE DESTA FRACCAO 1 GARAGEM NAS TRASEIRAS DA FRACCAO ASSINALADO C/ AS LETRAS "CA"

C/ ENTRADA PELO N.° 36.

LOCALIZAGAO DA FRACGAO

Av./Rua/Praga: RUA POCO NEGRO N°: 8 Lugar: - Cédigo Postal: 4445-563 ERMESINDE

Andar/Divisao: 1° ANDAR

|[ELEMENTOS DA ERACCAQ

AREAS (em m?)

Afectagao: Habitacdo Tipologia/Divisdes: T3 Permilagem: 348,5000 N° de pisos da fracgao: 1
Area do terreno integrante: 0,0000 m? Area bruta privativa: 92,0000 m? Area bruta dependente: 21,4500 m?

131503 - ERMESINDE -U -7243 - C
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AT
' autoridade

tributaria e aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANCAS: 3565 - VALONGO-2. ERMESINDE

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigao na matriz: 1993 Valor patrimonial actual (CIMI): €60.796,96 Determinado no ano: 2014
Tipo de coeficiente de localizagao: Habitagcdo Coordenada X: 165.437,00 Coordenada Y: 473.463,00 Mod 1
do IMI n°: 764528 Entregue em : 2005/09/20 Ficha de avaliagao n°: 850545 Avaliada em : 2005/12/12

l vt ] = | Ve | X | A | x l Ca | x | ] | x | Cq I x l Cv
57.310,00 = 612,50 X 99,9575 X 1,00 X 1,00 X 1,040 X 0,90
Vit = valor patrimonial tributario, V¢ = valor base dos prédios edificados, A = area bruta de ¢ is a area aareadei ,Ca= i de
Cl= i de i .Cq= i de qualidade e conforto, Cv = i de vetustez, sendo A = Aa + Ab + Ac + Ad, em que Aa representa a
area bruta privativa, Ab as areas brutas Ac a area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantagdo, Ad representa a

area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantagdo.

Tratando-se de terrenos para construgdo, A = area bruta de construgdo integrada de Ab.

* Valor arredondado, nos termos do n°2 do Art.° 38° do CIMI.

TITULARES

Identificagao fiscal: 195xxxx Nome: yyyyyy

Morada: zzzzzzzzzz

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: CN ANA PAULA

F N CASTRO

Obtido via internet em 2016-09-27

O Chefe de Finangas

JHroQeBioadbuadls).

(Vitor Silva Pereira Canastro)

131503 - ERMESINDE -U -7243 -C
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Anexo Il — Quadros do MS EXCEL
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Estudo de Mercado

Quadro 3.2 - Imdveis da Amostra Para Comparagado

Amostra Tipologia Area(m2) Qualidade Localizagdo Orientacdo clas.energ Idade Fonte PVT Imobilidria
1 T2 88 Media\Alta Boa Sul E 15 escritura/vrv | 95.000,00 € RE/MAX
2 T2 130 Boa Boa Sul A 15 escritura/vrv | 130.000,00 € RE/MAX
3 T2 118 Luxo Muito boa |Poent/Nasc B 12 escritura/vrv | 142.000,00 € RE/MAX
4 T2 100 Boa Boa Sul B 0 Imobilidria/int| 180.000,00 € | Dialprogresso\int
5 T2 116 Media\Alta Boa Poent/Nasc C 13 escritura/vrv | 98.000,00 € RE/MAX
6 T2 150 Boa Boa Sul B 10 escritura/vrv | 112.500,00 € RE/MAX
7 T2 113 Boa Boa Poent/Nasc C 10 escritura/vrv | 110.000,00 € RE/MAX
8 T2 92 Boa Boa Sul B 15 Imobiliaria 124.000,00 € RE/MAX
9 T2 90 Boa Boa Poent/Nasc B 5 Imobilidria/int| 115.000,00 € | Imperialgarden\int
10 T2 103 Media\Alta Boa Poent/Nasc B 10 Imobiliaria 110.000,00 € Vila Lusa
11 T2 100 Boa Boa Poent/Nasc C 0 Imobiliaria 120.000,00 € Vila Lusa
12 T2 95 Media\Alta Boa Poent/Nasc C 12 Imobiliaria 100.000,00 € Vila Lusa
Objecto a avaliar: T2 93,75 Media\Alta Boa Poent/Nasc B o 1
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QUADRO 3.3 - Coeficientes de homogeneizagdo

Coeficientes de homogenizagdo |

Crit.CHAUVENET, para 12 amostras, elim. > 2,000 (d/s)
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Amostra Tipologia Area(m2) Qualidade Localizagdo Orientagdo clas.energ Idade Fonte PVT Valor Hom. d/s
1 T2 1,02 1,00 1,00 0,95 1,17 1,16 1,00 95.000,00 € 72.681,67 € 1,270
2 T2 0,92 0,95 i 1,00 0,95 0,95 1,16 1,00 130.000,00 € 140.717,88 € 0,870
3 T2 0,94 0,91 0,95 1,00 1,00 1,16 1,00 142.000,00 € 150.030,28 € 1,163
4 T2 0,98 0,95 " 1,00 0,95 1,00 1,00 1,11 180.000,00 € 181.510,10€ 2,154
5 T2 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,00 98.000,00 € 85.013,79€ 0,882
6 T2 0,89 0,95 f 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 112.500,00 € 126.814,36 € 0,433
7 T2 0,95 0,95 1,00 1,00 1,05 1,10 1,00 110.000,00 € 104.779,61 € 0,260
8 T2 1,00 0,95 r 1,00 0,95 1,00 1,16 1,05 124.000,00 € 111.637,20 € 0,044
9 T2 1,01 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 1,11 115.000,00 € 102.681,94 € 0,326
10 T2 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 110.000,00 € 97.261,30€ 0,497
11 T2 0,98 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 120.000,00 € 105.083,23 € 0,251
12 T2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,05 100.000,00 € 78.397,70 € 1,090
113 050,76 € |Média
31 789,58 € |Desvio Padrao




Quadro 3.4 - Valores Homogeneizados dos Imdveis

Coeficientes de homogenizagdo |

Crit. CHAUVENET, para 11 amostras, elim. > 1,96565 (d/s)

Amostra Tipologia Area(m2) Qualidade Localizagdo Orientagdo clas.energ Idade Fonte PVT Valor Hom. d/s
1 T2 1,02 1,00 1,00 0,95 1,17 1,16 1,00 95.000,00 € 72.681,67 € 1,394
2 T2 0,92 0,95 i 1,00 0,95 0,95 1,16 1,00 130.000,00 € 140.717,88 € 1,383
3 T2 0,94 0,91 0,95 1,00 1,00 i 1,16 1,00 142.000,00 € 150.030,28 € 1,763
5 T2 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,00 98.000,00 € 85.013,79 € 0,890
6 T2 0,89 0,95 0 1,00 0,95 1,00 i 1,10 1,00 112.500,00 € 126.814,36 € 0,816
7 T2 0,95 0,95 1,00 1,00 1,05 1,10 1,00 110.000,00 € 104.779,61 € 0,084
8 T2 1,00 0,95 i 1,00 0,95 1,00 1,16 1,05 124.000,00 € 111.637,20€ 0,196
9 T2 1,01 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 1,11 115.000,00 € 102.681,94 € 0,169
10 T2 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 110.000,00 € 97.261,30€ 0,390
11 T2 0,98 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 120.000,00 € 105.083,23 € 0,071
12 T2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 1,05 100.000,00 € 78.397,70 € 1,160
106 827,18 € (Média
24 502,26 € |Desvio Padrao
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Quadro 4.1 — Amostra de Imdveis de Tipologia T2 em Ermesinde

Area total Dif. Val venda-Val Patrimonial

70,00 -1.820,00 €

117,00 -1.070,00 €

102,50 -23.440,00 €

19.260,00 €

-13.790,00 €

N
({-}

-18.616,00 €

-9.620,00 €

14.910,00 €

33.700,00 €

-18.680,00 €

-18.500,00 €
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Quadro 4.12 — Quadro de Intervalos para valor médio e de previsdes, T3

X

Y

Residuais (y-"y)

Residuais-padrdo

Intervalo valor de previsdo

Limite inferior

Limite superior

19.376,74 1,49 21.814,70€ 59.431,82 €
2.574,91 0,20 31.616,53 € 69.233,65 €
10.268,23 0,79 59.923,21€ 97.540,33 €
6.550,74 0,50 34.640,70€ 72.257,83 €
- 2.903,41 0,22 27.094,85 € 64.711,97 €
- 2413414 1,86 50.325,58 € 87.942,70€
- 1.921,67 0,15 35.613,11€ 73.230,23 €
23.177,83 1,78 68.013,61 € 105.630,73 €
3.832,61 0,29 49.858,83 € 87.475,95 €
- 12.261,23 0,94 71.922,67 € 109.539,79€
2.177,80 0,17 31.013,64 € 68.630,76 €
- 19.828,50 1,53 35.019,94 € 72.637,06 €
- 11.403,53 0,88 42.594,97 € 80.212,09 €
2.687,29 0,21 62.004,15 € 99.621,27 €
1.806,33 0,14 41.885,11€ 79.502,24 €

0,00 0,00

12.999,15 € 1,00
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Quadro 4.13 — Quadro do Erro Padrdo de Previsdoes da amostra, T3

Erro-padrao 13.489,86  Se
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